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NOTIUNI

Parc industrial — teritoriu delimitat ce dispune de infrastructura tehnica si de productie, in care se
desfagoara activitdti economice, preponderent productie industriald, prestare de servicii,
valorificare a cercetdrilor stiintifice si/sau dezvoltare tehnologicad intr-un regim de facilitati
specifice in vederea valorificarii potentialului uman si material al unei regiuni;

Tntreprindere administratoare — Intreprindere ce are ca obiect principal de activitate administrarea
Parcului Industrial si prestarea de servicii rezidentilor parcului, care are statut de persoana juridica
si o forma juridica de organizare de intreprindere de stat/municipald sau societate comerciala cu
capital public, public-privat ori privat;

Rezident al parcului industrial — agent economic inregistrat conform legii, care desfasoara
activitati economice 1n baza contractului incheiat cu intreprinderea administratoare, inclusiv
productie industriald, prestare de servicii, valorificare a cercetdrilor stiintifice si/sau dezvoltare
tehnologica in cadrul Parcului Industrial,

Parc industrial creat pe principii de parteneriat public-privat — parc industrial creat in baza
bunurilor aflate in proprietate publica, integral sau partial din resursele financiare ale unui
investitor privat sau din resursele financiare atrase de acesta, cu utilizarea diferitelor modele de
cooperare si de asociere prevazute de Legea cu privire la parteneriatul public-privat;

Bunuri proprietate publica — bunuri imobile (terenuri, cladiri etc.) din domeniul privat al statului
sau al unitatilor administrativ-teritoriale, inclusiv al unitatii teritoriale autonome Gagauzia;

Institutie de reglementare si control — autoritate publicd investitd cu functii de reglementare si
control, implicata n eliberarea actelor cu caracter permisiv necesare crearii $i functionarii Parcului
Industrial;

Infrastructurd tehnica si de productie — cladiri si instalatii, sisteme de alimentare cu energie
electrica, retele de telecomunicatii, retele de alimentare cu gaze si apa, retele de canalizare,
inclusiv pluviala, cai de transport, iluminatul public etc.;

Detinatori ai retelelor de utilitati publice — prestatori de servicii de alimentare cu apa, cu energie
electrica si termicd, cu gaze naturale, de canalizare si epurare, de telecomunicatii §i alte servicii
publice de gospodarie comunala;

Titlu de parc industrial — drept acordat intreprinderii administratoare de a beneficia de facilitati la

crearea si functionarea Parcului Industrial, cu conditia respectarii obligatiilor stipulate in Legea cu
privire la parcurile industriale nr. 182 din 15.07.2010;

Titlu de rezident al parcului industrial — drept acordat rezidentului de a beneficia de facilitati la

IR

stipulate in prezenta lege si in contractul incheiat cu Intreprinderea administratoare;

Proiect investitional — proiect destinat crearii de noi fonduri fixe, precum si reutildrii si/sau
modernizarii fondurilor existente.
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Parteneriat public-privat — contract de lunga durata, incheiat intre partenerul public si partenerul
privat pentru desfasurarea activitatilor de interes public, fondat pe capacitatile fiecarui partener de
a repartiza corespunzator resursele, riscurile si beneficiile;

Partener public — persoana juridica de drept public sau asociatie a acestei persoane care stabileste
un raport de parteneriat public-privat;

Partener privat — persoana juridica de drept privat sau persoana fizica si/sau asociatie a acestora,
care a devenit, in conditiile legii, parte intr-un parteneriat public-privat;

Interes public — orice beneficiu ale carui forma si valoare se determina prin decizie a partenerului
public, obtinut in folosul partenerului public, al persoanelor care locuiesc si/sau activeazd pe
teritoriul Republicii Moldova;

Incubator de afaceri — institutie care urmareste crearea unui mediu favorabil, sustenabil, pentru
firmele nou infiintate si cele inovative cu potential de dezvoltare;

Rezident al incubatorului de afaceri — beneficiar al programului de incubare; potentiali
intreprinzdtori care intentioneaza sa infiinteze o Intreprindere in conformitate cu legislatia
nationald sau intreprinderi deja Infiintate, cu cel mult 3 de activitate la data Inregistrarii cererii
pentru inscrierea in incubator.

Analiza fezabilitatii — cadru conceptual aplicat oricdrei evaludri cantitative, sistematice, a unui
proiect public sau privat pentru a determina daca sau cat de mult, acest proiect este valoros dintr-0
perspectiva publica sau sociala. Rezultatele acestei analize pot fi exprimate in mai multe moduri,

......

Analiza senzitivitatii — tehnica analiticd de a testa sistematic (prin simulare) ce se va intdmpla cu
rentabilitatea unui proiect daca evenimentele diferd de estimarile facute in faza de planificare. Este
realizatd prin modificarea unui element sau a unei combinatii de elemente si prin determinarea
efectului schimbarii asupra rezultatului (de reguld asupra ratei interne de rentabilitate sau valorii
actualizate nete).

Analiza sustenabilitatii financiare — analiza efectuatd in scopul verificdrii dacd resursele
financiare sunt suficiente pentru acoperirea tuturor fluxurilor financiare de iesire, an dupa an,
pentru intregul orizont de timp al proiectului. Sustenabilitatea financiara este verificata daca fluxul
cumulat de numerar nu este niciodatd negativ de-a lungul tuturor anilor luati in considerare.

Rata de actualizare — rata la care valorile viitoare sunt actualizate n prezent.

Rata interna a rentabilitatii — rata dobanzii la care un flux de costuri si beneficii are valoarea
actualizata neta egala cu zero. Rata interna a rentabilitatii trebuie comparata cu un etalon in scopul
evaluarii performantei proiectului propus (de reguld, in calitate de etalon serveste rata de
actualizare). Exprima profitabilitatea financiara a proiectului.

Valoarea actualizata netd — Suma care rezulta cand valoarea actualizata neta a costurilor asteptate
ale unei investitii este scdzutd din valoarea scontatd a beneficiilor asteptate.
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Coeficientul Beneficiu/Cost — valoarea prezentd a fluxului de beneficii impartitd la valoarea
prezentd a fluxului de costuri. Cand se utilizeaza Coeficientul Beneficiu/Cost, criteriu de selectie
este de a accepta toate proiectele independente cu un Coeficient Beneficiu/Cost mai mare ca 1.

Valoare reziduald — valoarea actualizata neta a bunurilor in anul final al perioadei selectate pentru
analiza de evaluare.
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SUMAR EXECUTIV

Scopul prezentului studiu de fezabilitate este analiza oportunitatii si conditiilor pentru crearea unui
Parc Industrial de tip green-field in Edinet pe un teren proprietate publica. Tinand cont de faptul ca
hotarele administrative ale raionului Edinet sunt relativ la o distanta de 20 km de terenul destinat
Parcului Industrial (in continuare PI), in calitate de zona de influentd nemijlocitda a PI a fost
considerat Raionul Edinet. Raionul Edinet este situat in partea de nord al tarii la hotar cu Romania
si are o suprafata de 933 km? si o populatie de 83 600 locuitori.

Terenul destinat Parcului Industrial Edinet este proprietatea APL Edinet, are o suprafatd de 18,6 ha
si este situat In partea de nord-vest a orasului Edinet, cu iesire nemijlocita la drumul international
M14 Chisindu - Cernauti si iesire la drumul european E583. De asemenea, este amplasat la distanta
de 63 km pana la calea ferata din Otaci, si la o distantd de circa 98 km de Aeroportul International
Liber ,,Marculesti” din apropierea orasului Floresti. Distanta de la terenul destinat Parcului
Industrial pana la Portul Liber International ,,Giurgiulesti” constituie circa 463 kilometri.

Raionul Edinet dispune de un potential industrial si de forte de munca calificatd la un nivel mai
inalt in comparatie cu alte raioane din partea de nord a republicii. Forta de munca calificata este
specializata in industria de prelucrare a produselor din agricultura si in unele ramuri ale industriei
constructoare de magini. Numarul total al populatiei din populatia economic activa care nu este
cuprinsa in campul muncii este de circa 24 mii persoane. O buna parte din acestea (circa 14 mii
persoane) este plecata peste hotare, o alta parte sunt someri si restul au de lucru ocazional (in tara
sau peste hotare).

Reiesind din conditiile ce le ofera amplasarea terenului destinat PI si din particularitatile de
dezvoltare a raionului Edinet domeniile de activitate a PI sunt: (a) industria textila si de confectii;,
(b) prelucrarea pielii i fabricarea incaltamintei; (c) producerea de mobilier; (d) fabricarea de
masini si echipamente; (e) producerea echipamentelor electrice si electrotehnice; (f) industria auto;
(g) transporturi si comunicatii (depozitare, prelucrare, ambalare).

Pentru stimularea noilor afaceri in Edinet si in regiune se propune instituirea n cadrul Pl a unui
Incubator de Afaceri (in continuare 1A) 1n domeniul producerii industriale, inclusiv
agroalimentare, §i alte activitdti conexe cu profilul PI. Avantajele amplasarii IA pe teritoriul PI
sunt legate in primul rand de faptul ca Rezidentii Incubatorului de Afaceri vor putea beneficia si de
facilitatile oferite de statutul de Rezident al PI. Prin urmare, dupa perioada de incubare Rezidentul
IA va putea continua activitatea ca Rezident al PI. In asa mod se creeazi conditii suplimentare
pentru sporirea sustenabilitatii afacerilor create. Incubatorul de Afaceri va fi gestionat de catre
Intreprinderea administratoare a PI, insa activitatea IA va fi organizata distinct de cea a PI.

Pl este constituit din trei zone: (i) zona Rezidentilor, (ii) zona Intreprinderii administratoare si
(iii) terenuri ocupate de infrastructura. Suprafata ocupata de zona Rezidentilor este de 16,74 ha si
este formatd din 2 subzone: (i) subzona locatiune hale de 4,52 ha si (i1) subzona parcele de teren cu
o suprafatd de 12,22 ha. Tn subzona locatiune hale vor functiona 20 de Rezidenti ai IA si 10
Rezidenti ai PI ce vor inchiria spatii de producere de la Intreprinderea administratoare, iar n
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subzona parcele vor fi puse la dispozitie Rezidentilor 24 parcele (0,51 ha fiecare) pentru
constructia spatiilor de producere. Rezidenti ai acestei subzone pot fi si Rezidentii IA, care vor
beneficia de un pachet special de servicii de incubare, care pot include doar servicii de consultanta
si suport.

Totodata, in afara de optiunea de bazad prezentatd mai sus in care subzona locatiune hale este
constituitd din halele IA (12%, din toata suprafata zonei Rezidentilor) si halele de producere pentru
rezidentii PI (15%) in functie de structura zonei Rezidentilor au fost analizate inca 2 optiuni:
optiunea 2 — in care subzona locatiune hale este constituitd doar din halele Incubatorului de
Afaceri (12%) si, respectiv, pentru subzona parcele raman 88% din suprafata zonei Rezidentilor
(16,74 ha) si, optiunea 3 — in care zona Rezidentilor este constituita doar din subzona parcele
(100%), adica pe intreg terenul PI vor fi date in arenda parcele Rezidentilor PI pentru ca acestia sa-
si construiasca propriile hale de producere.

Conform optiunilor definite mai sus costurile capitale ale proiectului prin PPP fard investitiile
Rezidentilor PI in propriile spatii de producere constituie 120,2 mln. lei in cazul optiunii 1; 71,3
mln. lei In cazul optiunii 2 si, respectiv, 27,2 mln lei in cazul optiunii 3.

Deoarece proiectul acestui Pl poate fi implementat deopotriva de catre administratia publica (sau
APL cu autoritatile centrale) si prin parteneriat public privat, a fost efectuata o analizd a costului
proiectului pentru ambele aceste abordari. Aceastd analizd a fost efectuatd in baza estimarii
costurilor totale ale proiectului, inclusiv riscurile acestuia, costurile de inlocuire si de administrare
si intretinere, micsordndu-le cu veniturile financiare generate de citre Intreprinderea
administratoare a Pl pe toata perioada de existenta a PI de 30 ani. Ca rezultat al analizei s-a ajuns
la concluzia ca PI implementat prin parteneriat public - privat are un cost mai mic decét in cazul
implementdrii Tn regie proprie de cétre autoritatile publice.

Prin urmare, se recomanda implementarea acestui proiect prin parteneriat public privat, n care
Intreprinderea administratoare va fi selectata prin concurs. Termenul contractului PPP va fi egal cu
perioada de activitate acordata Parcului Industrial de 30 ani.

Crearea Parcului Industrial Edinet va avea numeroase efecte pozitive asupra economiei atat la
nivel local, cat si regional si national. Se estimeaza cd in PI vor fi create circa 2036 locuri de
munca directe, plus circa 100 de locuri de munca indirecte in sfera de servicii, precum si circa 400-
500 pe perioada de constructie a PI. Totodata se estimeaza o crestere a ratei de supravietuire a
intreprinderilor mici si mijloci in rezultatul functionarii IA ce va contribui la stabilitatea
economica a localitatii i regiunii.

Impactul social pozitiv asupra populatiei din raza de 20 km de la Parcul Industrial se va manifesta
prin faptul cd o parte din locuri de munca vor fi angajati si din randul somerilor, precum si circa
10% din cele plecate peste hotarele tarii. Fondul de remunerare a muncii se va majora cu circa
102.5 min lei anual ce vor spori veniturile populatiei din regiune. Totodata, de la dezvoltarea
infrastructurii va benefica si comunitatea locald, inclusiv si prin imbundtitirea serviciilor de
aprovizionare cu apa, canalizare, telecomunicatii.
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1. ANALIZA REGIUNII Pl

Asigurarea cresterii economice durabile este o prioritate strategica a Republicii Moldova, posibil a
fi realizatd doar 1n cazul implementdrii unor politici eficiente de stimulare a activitatii
investitionale si dezvoltarii industriale. Spectrul instrumentelor utilizate pentru realizarea acestor
politici s-a largit odata cu aprobarea noii Legi cu privire la parcurile industriale, prin care au fost
create noi oportunitati pentru stabilirea Parcurilor Industriale prin intermediul unor parteneriate
public private.

In vederea identificarii oportunititilor de creare a unui Parc Industrial in orasul Edinet, resurselor
si costurilor necesare pentru crearea acestuia si impactului sau asupra dezvoltarii regiunii, a fost
efectuata o analizd pe aria raionului Edinet, ce reprezintd o suprafdd definitd de o raza de circa
20 km de la terenul destinat PI.

1.1. Date generale

Raionul Edinet este amplasat in Regiunea de Nord a Republicii Moldova si se invecineaza la Vest
cu Romania, la Est cu raionul Donduseni, la Nord cu raioanele Briceni si Ocnita, iar la Sud cu
raionul Rascani. Suprafata raionului Edinet este de 933 km?, ceea ce constituie 2,77% din teritoriul
Republicii Moldova.

Raionul este compus din 49 de localitfi cu o populatie de 83 600 locuitori. In raion sunt 2 orase:
Edinet si Cupcini. Orasul Edinet este resedinta de raion si se afld la 201 km de capitala tarii.

Localitatile raionului sunt supuse unei clime temperat — continentale, cu ierni rece si scurte §i veri
calduroase si secetoase. Schimbadrile bruste ale climei, produc fenomene nedorite: secete, ploi
torentiale, vijelii, furtuni, ploi cu grindina si inundatii.

1.2. Dezvoltarea sociala si culturala

1.2.1. Capitalul Uman

In anul 2009, populatia raionului numara 83 600 locuitori pe o suprafata totald de 933 kilometri
patrati, ceea ce denotd o densitate de 89,6 persoane/km®.

Tabelul 1. Populatia stabila a raionului Edinet, mii locuitori
Anul 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Nr. locuitori 85,4 84,8 84,4 83,9 83,6 83,3

Sursa: Anuarul Statistic al Republicii Moldova

In acelasi timp, populatia orasului Edinet este de 20 024 persoane, sau 24% din totalul populatiei a
raionului.
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Figura 1 Structura pe medii a populatiei (%) raionului Edinet in perioada 2007-2009

120%
100% -
80% -
60% -
40% -
20% -

0% T T f

2007 2008 2009

M rural

M urban

Sursa: Biroul National de Statistica

Din totalul locuitorilor raionului, 26 000 constituie populatie urbana, iar populatia rurala depaseste
dublul acestei cifre, constituind 57 600 locuitori. In procente fati de total, populatia urbani
constituie 31,10%, iar populatia rurald - 68,90%. Astfel, putem spune ca populatia raionului este
una preponderent rurala.

Structura populatiei raionului pe sexe la Tnceputul anului 2009 se prezenta astfel: 39 506 barbati
(47,3%) si 44 094 femei (52,7%). La 100 de barbati revin 112 femei, numarul femeilor depasindu-I
pe cel al barbatilor.

Figura 2 prezinta structura pe grupe de varste a populatiei din raionul Edinet. Se poate observa ca
cea mai mare pondere revine populatiei tinere, atat de gen masculin, cét si de gen feminin.

Figura 2. Structura pe grupe de virsti a populatiei raionului Edinet (2009)
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Sursa: Biroul National de Statistica

Datele statistice privind structura populatiei pe sexe si categorii de varsta sunt reflectate in tabelul
de mai jos.
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Tabelul 2. Populatia pe sexe si grupe de virsta

Grupe de Virsta Total Birbati | Femei
0-15 14 330 7321 7009
16-61(56) 50 448 26 108 24 340
62(57) - peste 18 546 5943 12 603
Total 83324 39372 43 952

Sursa: Biroul National de Statistica

Din totalul populatiei raionului Edinet, 60,54% constituie persoane in varsta apta de munca(16-
61(56) ani), 17,20% - sub varsta apta de munca(0-15 ani) si 22,26% - sunt persoane peste varsta
aptd de munca (peste 65(57) ani).

Figura 3. Populatia pe categorii de virsta
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Figurile de mai jos reflectd faptul ca 66,31% dintre barbati sunt in varstd aptd de munca fata de
55,38% de femei. Femeile sub varsta apta de munca constituie 15,95% fata de 18,59% dintre
barbati. Pe de altd parte, femeile peste varsta aptd de muncd au o pondere de 28,68%, fata de
15,09% in cazul barbatilor.

Figura 4. Populatia dupd sex si categorii de virstd
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1.2.2. Forta de munca

Conform datelor din 2009, din totalul populatiei raionului, 40,72% reprezinta populatia economic
activa, dintre care 3,16% sunt someri si 37,56% sunt ocupati In economie.

Din totalul populatiei economic active, 92,23% sunt ocupati in economie’ si 7,77% sunt someri,
acest nivel al somajului fiind unul mai ridicat in comparatie cu nivelul mediu pe tard de 6,4%.
Tinand cont de faptul ca datele se refera numai la somerii inregistrati de citre Agentia Nationale de
Ocupare a Fortei de Munca, numarul real al somerilor este cu mult mai mare decat cel mentionat.

Numarul somerilor femei este mai mic decat cel al barbatilor, tendintd care se pastreazd pe
parcursul ultimilor ani. Acest lucru se datoreaza faptului ca oferta locurilor de munca este mai
mare pentru femei, asteptarile (in special salariul) femeilor sunt mai mici si existd multe
oferte de munca part-Time pentru acestea. Preponderent, durata somajului este de 3-5 luni.

Populatia ocupata in economie este formata din angajatii permanenti si persoanele care desfasoara
0 anumitd activitate sezonier/temporar. Astfel, analizdnd structura populatiei ocupate la nivelul
anului 2009 constatam ca doar 9,9 mii persoane au un loc permanent de munca din totalul
populatiei ocupate de 31,4 mii persoane. Pe de alta parte, numarul somerilor inregistrati oficial Tn
aceeasi perioadd de referinta constituia doar 2,6 mii persoane. Aceste date indicd asupra faptului
ca numarul total al populatiei economic active disponibile este de circa 24 mii persoane.

Tabelul 3. Principalii indicatori a fortei de muncd, persoane

Nr. Indicatori 2005 2006 2007 2008 2009
1 | Total populatie 85 400 84 800 84 400 83 900 83 600
2 (Troéai ‘;’%p)ula”e cu varsta aptd de muncd | g5 977 | 69737 | 69408 | 68973 | 68749
3 | Populatia economic activa (r.4.+1.5.) 33073 34 539 34 376 34 166 34 050
4 Populatia ocupata in economie 30974 32 995 33050 32 958 31404

dintre care:

angajati permanenti 13000 12 700 11 000 10 600 9900

persoane ce nu au un loc stabil de munca 17 974 20 295 21950 22 358 21504
5 Someri 2099 1544 1326 1208 2 646
6 | Populatia inactiva 33704 35198 35032 34 817 34 699
7 | Rata somajului 6,35% 4,47% 3,86% 3,54% 7,77%

Sursa: Consiliul Raional Edinet, Anuarul Statistic al RM

Din totalul populatiei ocupate, 27,69% activeaza in domeniul agriculturii, 22,09% 1in
invatamant, si 20% in industrie (vezi Tabelul 4).

1 . . . o . .o . -

Persoane ocupate cuprinde toate persoanele de 15 ani si peste care au desfagurat o activitate economica sau sociala
producétoare de bunuri sau servicii de cel putin o ora in perioada de referinta (o sdptdmana), in scopul obtinerii unor
venituri sub forma de salarii, plata in natura sau alte beneficii.

170



Studiu de Fezabilitate pentru crearea Parcului Industrial Edinet

La nivelul anului 2009, in raionul erau 11 156 salariati, in scddere cu 6,2% fatd de anul 2008
sicu 13,11% fata de anul 2007.

Salariul mediu pe anul 2009 a fost de 2 021 lei, mai mare cu 9,4% fatd de anul 2008 si cu
31,06% fata de anul 2007. Mai mult ca atat, putem spune ca forta de munca in raionul Edinet
este relativ ieftind, intrucat salariul mediu pentru anul 2009 este cu 35,97% mai mic fatd de
media salariald pe republica de 2 748 lei.

Tabelul 4. Repartizarea populatiei ocupate pe principalele tipuri de activititi economice, persoane

Anul 2005 2006 2007 2008 2009
Agriculturd 8 577 8054 9152 9127 8 696
Industrie 6195 7534 6 610 6 592 6281
Constructii 477 520 509 508 484
Comert 953 1299 1017 1014 966
Transport §i comunicatii 1191 1299 1271 1267 1227
Administratie publica 2116 2359 2395 2448 2333
Invatamant 7017 7602 7 493 7279 6 937
Séanatate si asistenta sociala 3 257 3649 3332 3456 3293
Alte tipuri de activitati 1191 779 1271 1267 1187
Total 30974 32995 33050 32958 31404

Sursa: Consiliul Raional Edinet

Concomitent, veniturile mici si oferta neatractiva a locurilor de munca au determinat multi
oameni sd lucreze peste hotare, declansdnd o migratie puternicd (in Federatia Rusa, Italia,
Portugalia, Grecia etc.) mai ales a persoanelor bine calificate. Astfel, dupa hotarele tarii
lucreaza circa 20% din populatia aptda de munca a raionului sau circa 14 mii persoane.
Problema se agraveazd si prin faptul cd multe familii plecate 1si iau si copiii cu ei,
reintoarcerea acestora Tnapoi in localitatea natala fiind incerta. Acestui fenomen i se adauga si
natalitatea redusa.

1.2.3. Infrastructura sociala

Raionul Edinet dispune de 44 institutii educationale. In cadrul cirora pe parcursul anului de
studii 2009-2010 au fost inmatriculati 8 913 elevi, in scadere fatda de anii precedenti.

La nivelul raionului existd un singur colegiu, in cadrul caruia au fost inmatriculate98 de
persoane in anul 2009. La nivelul anului 2009-2010, numarul elevilor colegiului este de 263
persoane, aflandu-se in continui crestere fata de anii precedenti. Insi, numarul absolventilor
(29 persoane) este in scadere cu 30,95 puncte procentuale fatd de anul 2008 si cu 6,45 puncte
procentuale fata de anul 2007.
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Tabelul 5. Infrastructura institutiilor de invatimdant, 2005-2009

Regiune Numiirul de institutii Numairul de elevi
An de studii 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2005 2006 2007 2008 2009
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 2006 2007 2008 2009 2010
R. Edinet 44 44 44 44 44 10777 10259 9761 9376 8913
Nord 497 495 494 493 491 137838 131963 123969 117571 | 111946
Total pe
republica 1551 | 1539 | 1534 | 1519 | 1505 | 517029 | 491482 | 460951 434320 | 413657

Sursa: Anuarul Statistic al Republicii Moldova

De asemenea existd si 2 institutii de Invatdmant secundar profesional, in cadrul cdrora pe
parcursul anului academic 2009-2010 au fost inmatriculate 857 persoane, si au absolvit 278 elevi.

Datele mentionate denotd faptul ca desi elevii sunt dornici de a urma o institutie de

abandoneaza pentru a munci si a contribui la sustinerea financiara a familiei.

Desi raionul Edinet nu dispune de institutii de invatdmant universitare sau de institutii de
cercetare, doritorii de a-si continua studiile pot opta pentru una din cele 3 institutii de
invatamant superior din Balti sau cele 30 universitati ale capitalei.

Infrastructura culturii si sandtatii este prezenta in raion prin bibliotecile, casele de cultura, salile de
sport, muzeele si institutiile medicale functionale (vezi Tabelul 6).

Tabelul 6. Infrastructura culturii si sanatatii

Infrastructura Raionul Edinet | Orasul Edinet
Biblioteci 45 2
Case de cultura 41 1
Sali de sport 13 1
Muzee 2 2
Institutii medicale 40 3

Sursa: Consiliul Raional Edinet

Numarul de obiecte de infrastructura in domeniul culturii, sportului si a sanatatii este relativ mic.
Mai mult ca atat, bibliotecile si sdlile de sport se afld intr-o stare nesatisfacatoare, iar majoritatea
caselor de culturd nu functioneaza. In raion exista un singur spital, 8 puncte medicale, 14 centre de
sdnatate, si 17 oficii ale medicilor de familie.
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1.3. Profilul economic

Raionul Edinet, in complexul dezvoltarii nationale a Republicii Moldova, se prezinta ca un raion
agrar-industrial. Pe teritoriul raionului activeaza in prezent circa 22 000 de agenti economici, 86%

. . - A ~ . - o oo v v -2
din acestia activand 1n agricultura, sub forma gospodariilor taranesti”.

Figura 5. Evolutia numdrului de agenti economici in perioada 2005-2009
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Sursa: Directia statisticd a Consiliului Raional Edinet

Pe parcursul perioadei 2005-2009 numarul total al agentilor economici a inregistrat o tendinta de
crestere, mai ales pe seama dezvoltarii agriculturii, silviculturii, a comertului cu ridicata si

amanuntul (vezi Tabelul 7).

Tabelul 7. Repartizarea agentilor economici pe tipuri de activitati, 2005-2009

Domeniul de activitate 2005 2006 2007 2008 2009

Agriculturd, silvicultura, economia vanatului, pescuit 18 036 18 474 18 683 18 851 18 966
Industrie extractiva, de prelucrare 20 20 24 28 32
Constructii §i tranzactii imobiliare 12 12 13 13 13
Comert cu ridicata si amanuntul, Hoteluri si restaurante 548 603 733 801 897
Transport $i comunicatii 40 42 48 54 68
Adr'nuvnstrape publicd; Invatdmant; sandtate si asistentd 118 118 118 118 118
sociala

Alte tipuri de activitati 1419 1576 1667 1792 1817
Total 20193 20 845 21 286 21 657 21911

Sursa: Directia statisticd a Consiliului Raional Edinet

2 In anul 2009 erau inregistrate deja 18 937 gospodarii taranesti.
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Agentii economici cu drept de persoane fizice constituie 94,5% din totalul intreprinderilor din
raion, datoritd numarului mare de gospodarii tardnesti, iar intreprinderile cu drept de persoana
juridica constituie 5,5%, ponderea cea mai mare intre acestea o detin societdtile cu raspundere
limitata.

Totalul volumului vanzarilor realizate de agentii economici din localitate a constituit in 2009 —
1 192,3 milioane lei. Circa 50,56% din ele revin comertului cu ridicata $i amanuntul, 12,36% -
afacerilor din domeniul hotelurilor si restaurantelor (vezi Figura 6).

Figura 6. Structura vinzdarilor agentilor economici pe tipuri de activitati, 2009

2.87%
B Comert curidicata si amanuntul, Hoteluri girestanrante = Alte tipuri de activitati
B A griculturd, silvicultura, economia vanatului. pescuit APL: invatimant: sinatate i asistentd sociala

FIndustrie extractiva, deprelucrare B Constructii
Trangport gi comunicatii

Sursa: Directia statistica a Consiliului Raional Edinet

In ultimii ani se observa o crestere a volumului total de vanzari (vezi Figura 7). Singura abatere se
observa la nivelul anului 2008, cand datoritd calamitétilor naturale au avut de suferit producatorii
agricoli si, prin urmare, si intreprinderile din industria de prelucrare.

Figura 7. Evolutia volumului de vinzdri a agentilor economici din r. Edinet, mii lei
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Sursa: Directia statisticd a Consiliului Raional Edinet
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In activitatea celor aproximativ 22 00 de agenti economici au fost incadrate in anul 2009 circa 10
mii de angajati (vezi Tabelul 8). Jumatate din forta de munca angajata in economia raionului
Edinet activeaza in sectorul public, 1 300 persoane isi presteaza munca in agricultura si circa 1 900
persoane 1n industrie. Celelalte sectoare implicd aproximativ 1 700 persoane.

Tabelul 8. Numdrul mediu anual al angajatilor, mii persoane

Domeniul de activitate 2005 2006 2007 2008 2009
Agricultura, silviculturd, economia vanatului, pescuit 3,6 3,1 1,6 1,3 1,3
Industrie extractiva, de prelucrare 2,6 29 2,6 2,2 1,9
Constructii §i tranzactii imobiliare 0,2 0,2 0,1 0,2 0,2
Comert cu ridicata si amanuntul, Hoteluri si restaurante 0,4 0,5 0,7 0,8 0,6
Transport si comunicatii 0,5 0,5 0,5 0,4 0,5
APL; invatamant; sandtate si asistenta sociala 5,2 5,2 5,0 51 5,0
Alte tipuri de activitati 0,5 0,3 0,5 0,6 0,4
Total 13 12,7 11 10,6 9,9

Sursa: Directia statistica a Consiliului Raional Edinet

Pe parcursul ultimilor 5 ani, se observa o tendinta de scadere a numarului angajatilor cu 3 100
persoane sau 23,85%. Acest fapt este determinat de migratia populatiei la munca peste hotare. Cele
mai afectate de acest fenomen sunt sectorul agricol in care numarul angajatilor a scazut de aproape
3 ori si sectorul industrial care utiliza in 2009 cu 700 persoane mai putin decat in 2005.

Principalii 10 agenti economici din localitate inregistreazd un volum total al vanzarilor de 512
milioane lei, dintre care cca. 39,4% 1i revin unui singur agent economic (SRL "Rusagroprim").
Anual bugetul local este suplinit cu 2 milioane lei sub forma de impozite platite de acesti agenti
economici. De asemenea, in cadrul acestor intreprinderi sunt angajati 1 281 persoane.

Tabelul 9. Principalii 10 agenti economici (dupd volumul de vinzari) la 01.01.2009

Forma de Volumul Numirul Profit/ Impozite in
Denumirea Domeniul . Vanzarilor, .. | Pierderi, bugetul
proprietate . de angajati L N
mii lei ; mii lei local, mii lei
SRL "Rusagroprim" Comert Colectiva 201737 21 34378 155.5
SRL "Gloria Qvarc" Comert Colectiva 123 450 116 5347 265.3
SRL "Inlac" Industria agroalimentara Colectiva 100 542 392 366 656
SRL "Mavicom Nord" Industria agroalimentara Colectiva 21026 214 6419 128.7
Il "Astra" Industria agroalimentara Privata 18 561 96 Gl 105.7
SRL "Mina Cupcini" Extractia — misipului i | 00 14 417 187 1291 366.2
pietrisului
SRL "Vilora” Cutura plantelor | = ;) 05 10 996 64 2982 2227
oleaginoase si a semintelor
SRL "Chetro - prim* | Cultura —— plantelor | 0 s 8 830 52 517 160.5
oleaginoase si a semintelor
SRL "Maconrut" Extractia — nisipului st |y 7103 65 1260 707
pietrisului
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Forma de Volumul Numirul Profit/ Impozite in
Denumirea Domeniul . Vanzarilor, .. | Pierderi, bugetul
proprietate S de angajati L N
mii lei ’ mii lei local, mii lei
SRL "Ascesiune” Cultura = plantelor | . ) iz 5917 74 2655 1515
oleaginoase si a semintelor
Total 512 579 1281 55 730 22918

Sursa: Directia statistica a Consiliului Raional Edinet

In cele ce urmeaza vom prezenta succint analiza principalelor sectoare ale economiei raionului.
1.3.1. Industria

Economia raionului Edinet are un caracter agrar-industrial, ca si celelalte regiuni ale tarii de
fapt, insa spre deosebire de acestea cu o industrie relativ mai dezvoltata.

In anul 2009 in raionul Edinet activau 21 intreprinderi industriale, cea mai mare parte a
acestora se afla in orasul Cupcini $i in mdsurd mai micd in orasul Edinet. Desi numarul
acestora a inregistrat modificari in ultimii ani, ponderea intreprinderilor industriale care
activeaza eficient si inregistreaza profituri raimane a fi de cca 1/3 (vezi Tabelul 10).

Tabelul 10. Principalii indicatori ai activitatii industriale a r. Edinet in perioada 2005-2009

Indicatori 2005 2006 2007 2008 2009

Numarul intreprinderilor industriale 20 20 24 28 21
dintre care:

au inregistrat profit 5 5 6 7 5

au inregistrat pierderi 15 15 18 21 16
Volumul productiei in preturi curente, mii lei 310 623 | 383428 | 442804 | 573 787 | 262 158
Numarul personalului 2634 2874 2567 2224 1856
Salariul mediu nominal in industria extractiva, lei 1260 1580 2070 2507 2474
Salariul mediu lunar in industria de prelucrare, lei 1701 1890 2385 2718 2538

Sursa: Directia statisticd a Consiliului Raional Edinet

Principalele ramuri industriale dezvoltate Tn raion de-a lungul timpului sunt industria
extractiva si cea prelucratoare, cu o pondere semnificativa a celei din urma (vezi Tabelul 11).

Tabelul 11. Evolutia numdrului de intreprinderi industriale in perioada 2005-2009

Domeniul 2005 2006 2007 2008 2009
Industria extractiva 2 3 3 4 3
Industria de prelucrare 11 10 10 10 9
Energie electrica, gaze, ape 2 2 2 2 2
Alte intreprinderi 5 5 9 12 7

Total 20 20 24 28 21

Sursa: Directia statisticd a Consiliului Raional Edinet

In dinamica, structura sectorului industrial al raionului nu a finregistrat modificari
substantiale, circa 40% din Intreprinderi activand in continuare in industria prelucratoare.
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Figura 8. Dinamica structurii sectorului industrial al r. Edinet, intreprinderi, 2005-2009
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Sursa: Directia statisticd a Consiliului Raional Edinet

Industria agroalimentard are o importantd semnificativd pentru economia raionului, iar
volumul productiei este de doud ori mai mare raportat la media regionala. Intreprinderile de
prelucrare sunt specializate in industria conservelor, zaharului, lactatelor (vezi Figura 8).

Volumul productiei acestei industrii pe cap de locuitor reprezinta 91,7% din media regionald
dacd mun. Balti este inclus (5647.5lei fata de 6161,9 lei). Dacd mun. Balti este exclus din
calcule, atunci acest indice al raionului Edinet va fi aproape de 2 ori mai mare decat media
regionala.®

Figura 9. Evolutia productiei industriale, 2005=100%  Figura 10. Productia fabricata, 2007-2009 (mIn. lei)
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Sursa: Biroul National de Statistica

Pe parcursul anilor 2005-2009, tendintele de dezvoltare a industriei raionului Edinet erau
pozitive si depaseau in medie cu 33% tendintele nationale, cti excep a anului 2009 cand

% Centrul Analitic Expert-Grup, "Probleme si Solutii Investitionale in Regiunea de Dezvoltare Nord”

24©



Studiu de Fezabilitate pentru crearea Parcului Industrial Edinet

volumul productiei industriale realizate in raionul Edinet a revenit la nivelul anului de baza
(2005) spre deosebire de tendintele in ansamblu pe tara caresibuculep2% nivelul
aceluiasi an (vezi Figura 9).

Volumul productiei industriale a raionului Edinet in anul 2009 constituie 322,4 mln. lei, ceea
ce reprezintd 14,3% din productia industriala regionald (cu exceptia mun. Balti) de 4 923.,4
min. lei si 1,42% din cea nationala de 22 643,8 mlin. lei (vezi Figura 10).

Intreprinderile industriale din raion sunt relativ mari in comparatie regionali: volumul
productiei industriale anuale per intreprindere, in 2008, a constituit 5,29 mil. lei fata de 3,57
mil. lei — media regionald cu mun. Bilti sau 2,46 mil. lei firdi mun. Balti. In comparatie
regionald, acest indice este mai mare doar in mun. Bél[:i.4

Pe parcursul ultimilor ani in industrie sunt incadrati circa 2 400 persoane, ceea ce reprezinta
8,33% din numarul total al angajatilor implicati in sectorul industrial al regiunii Nord.
Numarul angajatilor din domeniu a ramas relativ constant in aceastd perioada (vezi Tabelul 12).

Tabelul 12. Personal industrial-productiv, 2006-2008

S Numar angajati (mii persoane)
2006 2007 2008
Total Republica 122,2 120,1 115
Nord 28,3 28,8 28,8
Raionul Edinet 2,2 2,4 2,4

Sursa: Anuarul Statistic al Republicii Moldova, Biroul National de Statistica

Totodata, raionul Edinet are avantajul proximitatii fata de piata municipiului Balti. Avand un
mare potential de desfacere, aceasta faciliteaza comercializarea productiei industriale
realizate.

1.3.2. Agricultura

Sectorul agricol are o pondere semnificativd in cadrul activitdtii economice a raionului
Edinet, care dispune de avantaje importante: nota de bonitate a terenului a terenului este cea
mai mare in regiune (78), iar ponderea terenurilor erodate este foarte redusa (23,1%). Aceste
avantaje sunt sporite de gradul mare de mecanizare, la 1000 de ha de teren revenind 13,5
tractoare, fata de o medie de 9,3 a regiunii. De asemenea, raionul dispune de resurse acvatice
de irigare in cateva localitdti amplasate in valea raului Prut.

In prezent in domeniul agriculturii activeaza 18 966 agenti economici. Majoritatea isi
desfasoara activitatea ca gospodarii taranesti sau intreprinderi individuale. Cifra de afaceri a
acestora a atins in anul 2009 un nivel de 147,3 mil. lei, cu 31,9% mai mult fata de anul 2008.
Conform datelor statistice, in prezent in agricultura sunt antrenate anual circa 1 300 persoane.

4 Centrul Analitic Expert-Grup, ”Probleme si Solutii Investitionale in Regiunea de Dezvoltare Nord”
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Numarul neoficial al acestora este fireste mai mare, insd datoritd cresterii gradului de
mecanizare a agriculturii se observa o tendintd descrescatoare de utilizare a factorului uman.

1.3.3. Servicii

Sectorul serviciilor este in continua crestere atat in valori absolute cat si a cotelor din nivelul
regional si national. Cererea de servicii depaseste media regionald si impulsioneaza comertul
cu servicii din cadrul raionului. Pe parcursul ultimilor cinci ani, volumul de servicii cu plata
oferite populatiei s-a dublat (vezi Figura 11).

Figura 11. Evolutia volumului de servicii cu plata oferite populatiei (mii lei)
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Sursa: Directia statistica a Consiliului Raional Edinet

In anul 2009 volumul serviciilor oferite contra plati a constituit 127,3 milioane lei (sau 1523 lei
per persoand), cu 5,6% mai mult fatd de anul 2008, din care 63% din volumul serviciilor sunt
prestate de catre intreprinderile publice, iar 28% de catre intreprinderile private din regiune.

1.3.4. Antreprenoriat

Raionul Edinet ocupa locul 3 in regiunea nordicd dupa activitatea antreprenoriald desfdsurata,
intrucét cifra de afaceri realizata de agentii economici a crescut cu 41,7% 1n 2009 fatd de 2005
chiar daca numarul intreprinderilor si a personalului acestora s-a diminuat in aceeasi perioada cu
21% si, respectiv, 28% (vezi Figura 12).
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Figura 12. Evolutia intreprinderilor si angajatilor in perioada 2005-2009 ( 2005=100%)
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Sursa: Anuarul Statistic al Republicii Moldova, BNS

in 2009, sectorul IMM era format din 97% din totalul de intreprinderi si angaja 62,9% din
salariati, realizdnd o cifrd de afaceri de 640 mil. lei. In prezent micro-intreprinderile detin o
pondere de 57% din totalul IMM-urilor.

In anul 2009 in raion activau 295 intreprinderi mici si mijlocii. Chiar daci numarul acestora a
inregistrat o scadere fatd de anul 2005, ponderea IMM-urilor in sfera economica a ramas aceeasi
(vezi Tabelul 13). Pe parcursul ultimilor 5 ani au fost inregistrate modificari in structura sectorului
IMM. Astfel, putem observa o tendintd de crestere a numarului si ponderii intreprinderilor mici,
tendinta echilibratd de descresterea numarului §i ponderii intreprinderilor micro si mijlocii.

Figura 13. Evolutia intreprinderilor si angajatilor in perioada 2005-2009 ( 2005=100%)
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Desi pe parcursul ultimilor 5 ani se observa 0 reducere a numarului de angajati incadrati in
campul muncii Tn sectorul IMM in medie cu 28,3%, cifra de afaceri a crescut de la 475 min.
lei Tn anul 2005 la 640 mil. lei in anul 2009.
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Tabelul 13. Indicatorii de activitate a IMM-urilor5 din raionul Edinet

Intreprinderi Angajati Cifra de afaceri, mil. lei
in trt;rpifi?]lderii 2005 2009 2005 2009 2005 2009

Nr. % Nr. % Nr. % Nr. % Nr. % Nr. %
Intreprinderi mijlocii 38 10% 28 9% | 3615 40% | 1838 28% | 202 24% | 302 25%
Tntreprinderi mici 84 22% 95 31% | 1795 20% | 1574 24% | 227 27% | 266 22%
Tntreprinderi micro 253 66% | 172 57% | 738 8% | 713 11% | 46 6% 72 6%
Total IMM 375 | 97,6% | 295 | 97,09 | 6148 | 67,2% | 4125 | 62,9% | 475 | 46,5% | 640 | 53,7%
Intreprinderi mari 9 2% 9 3% | 3000 33% | 2434 37% | 365 43% | 552 46%
Total 384 | 100% | 304 | 100% | 9148 | 100% | 6559 | 100% | 841 | 100% | 1192 | 100%

Sursa: Anuarul Statistic al Republicii Moldova, BNS

Contributia majora in cifra totala de afaceri este adusd de intreprinderile mari, de circa 46%,
inregistrand cresteri permanente.

Tn anul 2009, ponderea companiilor private este mai mare decat cea a companiilor publice,
reprezentdnd 96,8% in raport cu 3,2%, numdarul companiilor private fiind in crestere pe
parcursul ultimilor 5 ani. Companiile strdine sunt reprezentate de doar 3 agenti.

Sectorul este format In mod echilibrat de intreprinderi care presteaza servicii de reparatie auto
si electrocasnice, frizerii, servicii de transport si constructii, tamplarii.

In raion existd un numadr relativ mare de banci comerciale, companii de micro-finantare,
asociatii de economii §i imprumut $i centre de consultanta.

1.3.5. Investitii

Conform Ratingului Performantei Investitionale Regionale (RAPIR), raionul Edinet se plaseaza pe
locul 9 din cele 38 de raioane, municipii §i regiuni.

In perioada anului 2009, au fost investiti in total 236, 9 mil. lei in scddere cu 37,3% fatd de anul
2008, si cu 27,3% mai putin fata de anul 2007. Reducerile Tnregistrate au avut loc in mare parte din
cauza lipsei investitiilor straine si reducerii investitiilor private, datorate n mare parte instabilitatii
politice din tara, precum si crizei economice.

Din totalul investitiilor realizate Tn anul 2009, 48,06% au fost plasate de catre intreprinderile
mixte, fard participare strdind, 34,56% de catre intreprinderile private, si doar 1,88% de catre
intreprinderile straine (vezi Figura 14).

5 Datele prezentate in acest tabel au ca sursa de informare baza de date a Biroului National de Statistica. Ele reflecta
situatia Intreprinderilor active din raion si a celor ce prezintd nemijlocit rapoarte financiare si statistice.
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Figura 14. Structura investitiilor pe forme de proprietate, 2009
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Sursa: Directia statistica a Consiliului Raional Edinet

La nivelul anului 2008, in raionul Edinet exista un singur investitor strdin cu investitii
substantiale, asigurand un sold al investitiilor strdine per companie de 3 647,6 mii lei sau 60%
din media regionala.

Conform unui studiu realizat de Expert Grup, Majoritatea investitiilor private sunt plasate in
industria prelucratoare, transport si comunicatii, agricultura si comert (vezi Figura 15).

Figura 15. Repartizarea investitiilor private pe tipuri de activitati
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Sursa: Centrul Analitic Expert-Grup, ”Probleme si Solutii Investitionale in Regiunea de Dezvoltare Nord”

In cazul realizarii unei investitii, ar trebui si se tind cont cd sectoarele cu cel mai mare potential
sunt: cultivarea productiei ecologice; cultivarea legumelor in saiepe teren inchis, cultivarea
pomusoarelor; depozitarea productiei agricole; prelucrarea fructelor cultivate local; sectorul
zootehnic si producerea mezelurilor; turismul; textilele si materialele de constructii.
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1.3.6. Infrastructura

Raionul Edinet detine o retea de drumuri publice cu o lungime totala de 326,7 km, dintre care 62,3
km sunt drumuri nationale si 264,4 km - drumuri locale.

Utilitatile publice in regiune sunt asigurate de catre cativa furnizori ce opereazd la nivel local si
national.

Furnizor de gaze naturale in raionul Edinet este intreprinderea ,,Edinet - Gaz” SRL. Pretul de
livrare a 1 000 m® de gaz prin conducte cu presiune medie constituie 4 653 lei fard TVA, pentru
anul 2010. Rata locuintelor aprovizionate cu gaz se afla in crestere pe parcursul ultimilor 5 ani, si
constituie 22,3% din totalul locuintelor din raion.

Serviciile de alimentare cu api si canalizare sunt prestate de citre .M. ,,Apd — Canal”. Numarul
abonatilor la serviciul de alimentare cu apd potabila se aflad in crestere, ajungand in anul 2009, la 4
477 abonati, dintre care 2 062 sunt conectati si la reteaua de canalizare.

Locuitorii si agentii economici din raionul Edinet sunt asigurati cu electricd de catre Societatea pe
Actiuni ,,RED Nord - Vest”, care livreaza energia electrica la tariful de 145 bani / KWh fara TVA.

Infrastructura bancara este dezvoltata de catre 9 filiale ale urmatoarelor banci: Banca de Economii,
Banca Sociala, Energbank, Mobiasbanca, Fincombank, Moldindconbank, Agroindbank,
Victoriabank, Procreditbank.

Mass-media locala este reprezentatd de 2 posturi de radio si un post TV. Mijloacele de informare
scrisa se realizeaza prin intermediul ziarelor “Curierul de Edinet” si ”Nord Info”. Localnicii
receptioneaza peste 100 de posturi TV prin cablu sau digital si circa 30 de posturi radio.

Serviciile de telefonie fixa sunt asigurate de compania ,,Moldtelecom”, iar cele de telefonie mobild
de companiile ,,Orange”, ,,Moldcell” si ,,Unite”. Compania ,,Moldcell” este prezenta in Edinet din
anul 2000 si are o arie de acoperire de circa 96,6%. Din anul 2007, serviciile de telefonie mobila
sunt prezente si prin intermediul companiilor ,,Orange” si ,,Unite”, care au o arie de acoperire de
98% si, respectiv, 90%. Primi 2 furnizori de telefonie mobila functioneaza conform standardului
GSM, iar ultimul mentionat — conform standardului CDMA. Extinderea sectorului de comunicatii
permite de a accelera fluxul de informatii, de a asimila tehnologii noi, ceea ce, In ultima instanta,
are impact pozitiv asupra regiunii.

1.4. Fundamentarea necesitatii PI

Cu toate ca Raionul Edinet are relativ un bun potential pentru dezvoltarea afacerilor, in ultimii ani
se observd o degradare a potentialului industrial si a fortei de muncd, o reducere a volumului de
investitii. Ca rezultat, circa 20% din populatia aptd de munca lucreazd dupa hotarele tarii. Aceastd
situatie Tn mare masurd se datoreaza faptului, ca tarile din CSI nu au rezerve de capital pentru
investitii in Moldova, iar tarile din afara spatiului CSI (mai ales din tarile dezvoltate cum ar fi
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tarile Uniunii Europene, SUA, Israel, Canada, etc.) investesc, in primul rand, in economii cu piete
de desfacere de mari capacitati cum sunt economiile Rusiei, Ucrainei, etc.

In aceste conditii creste in mod evident importanta conditiilor de creare si activare a
intreprinderilor. In acest sens, crearea unui Parc Industrial in Edinet este una din strategiile de
dezvoltare a climatului de afaceri care are ca scop diminuarea costurilor de productie prin
imbunatatirea accesului la factorii de productie, in special cei ce sunt sau pot fi in mare parte
influentati de autoritatile publice.

Datorita aprobarii Legii nr 182 din 15.07.2010 cu privire la parcurile industriale, un sir de
probleme care determina la momentul actual activitatea investitionald redusa din regiune in mare
parte este posibil de solutionat prin crearea Parcului Industrial Edinet. In conformitate cu
prevederile acestei legi se creeaza conditii si se oferd anumite facilitati care ar contribui la
solutionarea acestora:

------

Aceastd problema este caracterizata prin insuficienta de teren industrial si procedura dificila de
schimbare a destinatiei terenului agricol. Legea cu privire la parcurile industriale faciliteaza
detinatorul titlului de Parc Industrial si rezidentii acestuia prin scutirea de la compensarea
pierderilor cauzate de excluderea terenurilor din categoria de terenuri cu destinatie agricola
conform Legii privind pretul normativ si modul de vanzare-cumpdarare a pamantului;

e Costuri §i riscuri mari legate de procedurile birocratice la initierea si desfasurarea activitatii
industriale: Crearea unei comisii speciale pe langa Consiliul Local, care va avea ca sarcina
acordarea suportului tehnic, juridic, consultativ si coordonarea obtinerii actelor permisive
prevazute de lege;

e Costuri i riscuri mari legate de controlul de stat al activitatilor de intreprinzdtor: Tn cadrul
Pl are loc optimizarea controalelor de stat asupra activitatii Rezidentilor PI prin efectuarea
controalelor planificate conform graficului anual aprobat prin hotardre de Guvern sau a
controalelor inopinate, efectuate cu ajutorul Ministerului Economiei conform legislatiei in vigoare;

o Cheltuieli mari pentru racordarea la utilitati: Conform Legii cu privire la parcurile
industriale nr. 182 din 15.07.2010 (art. (13), alin. (1)) crearea infrastructurii tehnice si de
productie se finanteaza in limita sumelor alocate de la bugetul de stat si de la bugetele unitatilor
administrativ-teritoriale reducand costurile investitionale.

In vederea evaludrii necesitatii si oportunitatii crearii PI Edinet a fost elaborati o analiza SWOT a
locatiei selectate pentru constituirea PI. Analiza scoate in evidenta punctele tari si slabe ale locului
si regiunii PI fatd de alte regiuni din tard, precum si identificd oportunitdtile si amenintdrile
posibile venite din mediul extern regiunii Parcului Industrial Edinet.
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Tabelul 14. Analiza SWOT a Parcului Industrial Edinet

Puncte tari

Puncte slabe

e Amplasarea la distante relativ mici de
punctele de trecere a frontierei cu Romania si
Ucraina

o Accesibilitate rutierd  prin  drumul
international M-14 Cernauti —Chisinau — Odessa
si drumul european E583 Mogilev - Podolsk —
Drochia — Ungheni

e Accesul la reteaua feroviard prin statia de
cale feratd Bratuseni situata la o distanta de circa
7 kilometri de terenul Parcului Industrial

e Existenta in apropiere de terenul destinat
Parcului Industrial (in orasul Edinet) a utilitatilor
publice suficiente pentru dezvoltarea economica
a acestuia

e Existenta terenurilor
pentru crearea Pl

proprietate publica

e Nivelul relativ inalt de culturda generald a
populatiei

e Existenta fortei de munca relativ instruite n
zona de activitate a Parcului Industrial

e Salarii mici

e Cunoasterea culturii de afaceri a tarilor
vecine

e Clima si resursele funciare bune pentru
dezvoltarea agriculturii

e Administratia  publica
colaborare in vederea crearii PI

deschisa  pentru

e Nivelul nesemnificativ al investitiilor
strdine 1n raion
e Baza financiara insuficienta a

administratiei publice locale

e Infrastructura locala de drumuri
intretinuta

prost

e Spirit de antreprenoriat relativ jos a
populatiei

¢ Piata de desfacere locala redusa
e Sectorul agricol relativ slab dezvoltat

e Serviciile sociale si culturale slab

dezvoltate si putin atractive

¢ Emigrarea fortei de munca

e Ratd scazutd de crestere a economiei din
zona

Oportunitati

Pericole

¢ Tendinta de transfer a capitalurilor din UE in
zonele limitrofe

e Programele de sustinere a dezvoltarii
economice a Republicii Moldova, inclusiv prin
impozite mici pe venit (sau exceptare)

e Existenta si accesibilitatea relativ facila a
pietelor din UE si Est

e Cadrul legal privind Pl este favorabil pentru
dezvoltarea acestora

¢ Instabilitatea politicd la nivel national,
exprimatd prin incoerenta politicilor in
domeniul dezvoltarii regionale; modificari
frecvente ale cadrului normativ.

e Climatul investitional general al tarii este
relativ  putin atractiv, inclusiv datoritd
coruptiei

e Infrastructura de transport, in special auto,
din tara si a tarilor vecine slab dezvoltata
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Analiza prezentata ne arata ca regiunea dispune de un sir de avantaje comparativ cu alte regiuni ale
tarii. In raza de 20 kilometri a terenului destinat Parcului Industrial Edinet zona dispune de un
potential industrial si de fortd de munca calificatd la un nivel mai Tnalt in comparatie cu alte
raioane din partea de nord a republicii. Forta de munca calificata este specializata in industria de
prelucrare a produselor din agricultura si in unele ramuri ale industriei constructoare de masini.
Raionul Edinet, ca si majoritatea raioanelor de nord ale tarii, dispune de un nivel de culturd
generala si de culturd de producere relativ inalt, ce prezintd pentru investitorii autohtoni si straini
un mediu confortabil de viatd. Majoritatea populatiei posedd douad limbi si manifestd
predispozitie pentru asimilarea lesne a limbilor strdine, ceea ce i1 oferd oportunitati
suplimentare de studii, angajare si recalificare.

Raionul Edinet detine o infrastructurd locala relativ bine dezvoltata: asigurarea cu energie electrica
este stabild si poate satisface cerintele sectorului industrial in deplind masura; serviciile de
aprovizionare cu apa si canalizare sunt functionale; existd un acces facil la reteaua de gaze; nu
existd probleme cu conectarea la retelele de telecomunicatii (telefonie fixa, mobild, internet);
regiunea dispune si de o retea bine dezvoltatd de drumuri locale, chiar daca starea acestora lasd de
dorit. De asemenea regiunea beneficiazd de servicii bancare de calitate, aici avand filiale toate
bancile importante din tara.

.....

asemenea ii ofera careva avantaje fata de alte regiuni ale tarii. Ea este situatd in vecindtatea
frontierelor cu Romania §i Ucraina, si are acces nemijlocit la doud drumuri internationale
importante (M14 si E583). Tn asa mod relativ usor se pot accesa piete importante de desfacere din
UE si Ucraina, precum si pietele de materiale si materii prime din est.

Prin selectarea locului de amplasare a terenului destinat PI se oferda o accesibilitate optima la
utilitati si potentialii angajati din Edinet si regiune. De asemenea, terenul destinat Parcului
Industrial Edinet este adiacent drumului international M14 Chisinau - Cernauti, ceea ce ii asigura
o buna accesibilitate rutierd si mobilitate catre pietele internationale. Terenul are iesire la drumul
european E583, este la distanta de 63 km pana la calea ferata din Otaci si la 70 km pénad la calea
ferata din Balti.

Parcul Industrial Edinet cu toate obiectele de infrastructura va oferi accesul liber la terenurile
necesare pentru amplasarea Intreprinderilor in Parc si la utilitdtile necesare producerii industriale,
in conditii favorabile de activitate, inclusiv forta de munca relativ ieftina si calificata existenta in
regiunea PI. Astfel, functionarea PI Edinet va avea un efect sinergic la nivel regional, contribuind
la imbunatatirea infrastructurii de baza pentru afaceri precum si la cresterea nivelului de trai a
locuitorilor din regiune prin cresterea ponderii persoanelor angajate permanent in cAmpul muncii.
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2. DESCRIEREA CONCEPTIEI PARCULUI INDUSTRIAL

2.1. Conceptul PI

Organizarea PI. Initiator al crearii Parcului Industrial in orasul Edinet este Administratia Publica
Locala. PI va fi creat pe un teren agricol cu o suprafata de 18,6 ha, aflat in proprietatea Primariei
or. Edinet. Terenul este situat in partea de nord-vest a orasului, adiacent drumului international
M14. Parcul va avea o infrastructurd proprie care va asigura utilittile necesare functionarii
Rezidentilor PI.

Responsabil de administrarea P1 va fi Intreprinderea administratoare a Parcului Industrial. Toate
relatiile intre Intreprinderea administratoare si APL sunt stipulate in contractul de creare,
functionarea si administrarea PI. Intreprinderea administratoare a Parcului este responsabila de
proiectarea, si construtia inf rastructurii edilitare a Pl, Tnttmerea infrastructurii si oferirea de
servicii Rezidentilor, pe baza de contract. Intreprinderea administratoare este responsabila fata de
APL pentru atingerea obiectivelor de dezvoltare a Pl, obiective ce vor fi clar stipulate in Contractul
dintre Intreprinderea administratoare si APL. In conformitate cu strategia aleasa de Intreprinderea
administratoare, acesta poate construisi cladirile PI pe care le va pune la dispozitia Rezidentilor
sub forma de locatiune sau cumparare, inclusiv in rate. Pentru serviciile aferente costurilor
necesare mentinerii si dezvoltarii PI, Tntreprinderea administratoare va percepe de la Rezidenti 0
platd de administrare (sau o plati de chirie). Alte servicii prestate de Tntreprinderea administratoare
vor fi achitate separat in conformitate cu stipulatiile contractului cu Rezidentul.

Principalul document care defineste obligatiile si drepturile operationale ale Intreprinderii
administratoare, Rezidentilor si APL este Regulamentul Parcului Industrial aprobat de catre APL.
Prevederile contractului Tntreprinderii administratoare cu APL si cele ale Regulamentului PI nu
exclud sau diminueaza drepturile si avantajele oferite Rezidentilor prin cadrul legal.

Rezidenti ai Parcului pot fi doar agenti economic legal inregistrati in Republica Moldova, inclusiv
in PL.

Scopul P1. Scopul crearii Parcului Industrial Edinet este ridicarea nivelului de dezvoltare umana a
populatiei din regiune prin utilizarea fortei de munca excedente din regiune, crearea locurilor de
munca pentru intoarcerea in regiune a unei parti din populatia care lucreaza dupa hotarele tarii,
crearea unor capacitati de producere industriala care sa asigure prelucrarea complexa a materiei
prime agricole locale, cresterea exporturilor de productie industriala, in special in tarile UE.

Tipul activitatilor dezvoltate in PI. Lipsa accesului direct al Parcului Industrial la caile ferate si
fluviale, precum si la aeroporturi implica gandirea intregului proces de asigurare cu materii prime
sl export a produselor finite sau semi finite cu mijloace auto de mare capacitate cu specifida

privind gabaritesi greutate pe osie (7.5tone / osie). Din aceste conditii reiese, cd marfurile
fabricate in Parc trebuie sa fie putin voluminoase, relativ usoare si destul de scumpe pentru ca
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cheltuielile de transport pe o unitate de productie sd3 nu majoreze simtitor costul de vanzare a
acesteia.

Totodata, amplasarea teritoriului Parcului Industrial in apropierea nemijlocita de localitate impune
unele restrictii asupra tehnologiilor de producere ale intreprinderilor din Parcul Industrial. Acestea
ar trebui sd nu polueze mediul si sa nu producad zgomote puternice si vibratii.

Productia specifica Parcului se va adapta globalizarii economice, fenomenului migratiei capitalului
si industriilor. Tn prezent, investitorii cautd conditii ce le-ar asigura o rata mai mare de castig si ce
le-ar permite realizarea strategiilor de competitivitate. Acest fenomen acopera industriile cu un
grad mai mare de mobilitate in care ponderea costurilor fortei de munca este importanta. La etapa
actuald asemenea ramuri sunt industria textila si de confectii, industria de producere a motoarelor
si aparatelor electrice de diferite capacitati, industria de radio si electronica, industria producerii
maginilor si echipamentelor, in special a celor a caror asamblare este preponderent manuala,
industria de prelucrare a lemnului.

Interes pentru investitorii strdini prezintd si ramurile de prelucrare a materiei prime agricole si
produselor animaliere locale.

Reiesind din conditiile sus-mentionate si din particularitatile de dezvoltare a raionului Edinet si a
raioanelor vecine, pe terenul Parcului Industrial din Edinet domeniile de productie si de servicii in
specializarea PI vor fi preponderent urmatoarele: (a) industria textild si de confectii; (b) prelucrarea
pielii si fabricarea incaltamintei; (c) producerea de mobilier; (d) fabricarea de masini si
echipamente; (e) producerea echipamentelor electrice si electrotehnice; (f) industria auto; (g)
transporturi si comunicatii (depozitare, prelucrare, ambalare).

Pentru a facilita crearea si functionarea Parcului Industrial, statul, in persoana autoritatilor
administratiei publice centrale si locale, acordd detinatorului titlului de Parc Industrial si
Rezidentilor acestuia urmatoarele facilitati:

a) scutire de la compensarea pierderilor cauzate de excluderea terenurilor din categoria de
terenuri cu destinatie agricold conform Legii privind pretul normativ §i modul de vanzare-
cumparare a pamantului;

b) instriinarea cu titlu gratuit sau darea in comodat a bunurilor proprietate publica Intreprinderii
administratoare pentru crearea si dezvoltarea Parcului Industrial la decizia proprietarului
acestora conform Legii privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice;

c) dreptul de a privatiza terenul proprietate publica aferent constructiilor la pretul normativ al
pamantului, stabilit in momentul darii acestuia in folosinta Intreprinderii administratoare sau
in arenda Rezidentilor Parcului Industrial, numai dupa procurarea si/sau darea in exploatare a
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constructiilor si instalatiilor cu destinatie industriald si conexe, conform Legii privind pretul
normativ §i modul de vanzare-cumparare a pdmdntuluie;

d) acordarea facilitatilor fiscale conform Codului fiscal,

e) aplicarea de citre Intreprinderea administratoare a coeficientului de micsorare pani la 0,3 a
tarifului la plata anuald pentru arenda terenului proprietate publica, stabilit conform Legii
privind pretul normativ si modul de vanzare-cumpdarare a pamdntului, sau a tarifului de baza
pentru chiria anuala a bunurilor proprietate publica, stabilit prin Legea bugetului de stat pe
anul respectiv;

f) optimizarea controalelor de stat asupra activitdtii Rezidentilor Parcurilor Industriale prin
efectuarea controalelor planificate conform graficului anual aprobat prin Hotarare de Guvern
sau a controalelor inopinate, efectuate cu acordul Ministerului Economiei conform legislatiei
n vigoare;

g) alocarea, dupa caz, a mijloacelor financiare pentru crearea infrastructurii tehnice si de
productie din bugetul de stat, bugetul local, Fondul National de Dezvoltare Regionala si alte
Surse;

Conform Legii cu privire la parcurile industriale, Intreprinderea administratoare a Pl poate de
asemenea desfagura activitate de Intreprinzator pe teritoriul PI, adica poate fi ea insasi un Rezident
al P1.

Totodata, pe teritoriul Pl ar putea functiona un Incubator de Afaceri care ar sustine crearea noilor
afaceri n industrie din domeniile permise in PIl. Acesta va fi instituit doar in cazul in care vor
exista niste programe de incubare pe termen lung. Incubatorul de Afaceri ar putea fi un Rezident
separat al P1 sau serviciile de incubare ale acestuia ar putea fi prestate de catre insasi Intreprinderea
administratoare a Parcului. Tn cazul in care serviciile de incubare sunt oferite de Tntreprinderea
administratoare acestea vor fi reglementate si evidentiate Tn contabilitatea Intreprinderii
administratoare distinct. Formele si volumul sprijinului acordat de catre APL pentru activitatile de
incubare, indiferent de forma de prestare a acestora se vor stipula intr-un Regulament special
destinat organizarii si activitatii IA. De asemenea, in el vor fi stipulate si conditiile de eligibilitate
n calitate de Rezident al IA (sau Rezident al P1 in incubare).

Serviciile si utilitatile minime oferite de PI sunt:
M arenda teren, parcelat;
M conectare apa si canalizare;

M conectare gaz;

® Facilitatea stipulata la alin. (1) lit. ¢) se acorda in cazul in care s-au efectuat investitii in constructiile si instalatiile
prevazute de proiect, in baza ciruia a fost selectat Rezidentul sau Intreprinderea administratoare, si a ciror valoare este
mai mare decdt suma constituitd din 3 preturi normative ale terenului, stabilite la momentul darii acestuia in folosinta
Intreprinderii administratoare sau in arendi Rezidentilor, plus plata pentru compensarea pierderilor cauzate de
excluderea terenului din categoria de terenuri cu destinatie agricold, estimata la data schimbarii destinatiei terenului,
daca aceasta a avut loc.
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conectare energie electrica, telefon, alte comunicatii;
drumuri;

canalizare pluvialg;

N NN X

iluminat public in interiorul Parcului;
M parcare pentru vizitatori.

Intreprinderea administratoare intretine drumurile interne si spatiile verzi comune, canalizarea
pluviali si restul serviciilor ce intra in pachetul minim de servicii. In afari de serviciile mentionate
mai sus, Intreprinderea administratoare poate oferi si alte servicii Rezidentilor pe principii
comerciale aga cum ar fi: inchirierea spatiilor pentru birouri si productie, sdli de conferinte si
protocol, alimentatie publica, servicii de consultantd in domeniul planificarii si dezvoltarii afacerii,
elaborarii proiectelor, marketingului si recrutarii personalului, managementului si transferului de
cunostinte, auditului si contabilitatii, etc. In acest scop Intreprinderea administratoare isi va
construi din surse proprii i pe risc propriu toata infrastructura necesara.

Performanta PI. Principalii indicatori de performantd a crearii si dezvoltarii Parcului Industrial
vor fi durata de dare in exploatare a P, cifra de afaceri a Rezidentilor PI, suprafata ocupata a PI,
numarul locurilor de munca create in Rl in firme din  afara Pl, volumul investitiilor atrase in
cadrul PI, veniturile la bugetul local si de stat consolidat obtinute de la plata impozitelor si taxelor
de citre Rezidentii Parcului si Intreprinderea administratoare a Parcului.

2.2. Analiza oportunititii de creare a unui Incubator de Afaceri in cadrul Pl

Pentru crearea unui mediu favorabil in ce priveste crearea noilor afaceri in Edinet si doar Tn cazul
existentei unor programe de incubare pe termen lung clar definite, se propune instituirea in cadrul
Pl a unui Incubator de Afaceri in domeniul producerii industriale, inclusiv agroalimentare, si alte
activitati conexe cu profilul PI. Avantajele amplasarii IA pe teritoriul PI sunt legate Tn primul rand
de faptul ca Rezidentii IA vor putea beneficia si de facilitatile oferite de statutul de Rezident al PI.
Prin urmare, dupa perioada de incubare Rezidentul va putea continua activitatea daca va dori ca
Rezident al PI. In asa mod se creeazi conditii suplimentare pentru sporirea sustenabilitatii
afacerilor create.

Un alt avantaj al amplasarii IA pe teritoriul PI este faptul ca odata cu contributiile autoritatilor
publice, partenerului privat si donatorilor externi la crearea Parcului acestea automat contribuie si
la crearea 1A. Din acest punct de vedere se atinge o diminuare a costurilor publice legate de
activitatile de stimulare a afacerilor in Edinet si zona limitrofa.

Incubatorul de Afaceri amplasat in incinta PI poate oferi spatii (i) in chirie pe perioada de incubare
cu conditia eliberarii acestor spatii dupa expirarea termenului de incubare, (ii) in chirie cu
posibilitatea de a deveni Rezident a Parcului, (iii) cu posibilitatea procurarii spatiilor si privatizarea
ulterioara a terenului sau (iv) va oferi parcele pentru constructia spatiilor de productie. In toate
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aceste cazuri Rezidentii IA vor beneficia de un pachet ajustat de consultantd si suport in
conformitate cu Regulamentul 1A.

Activitatea nemijlocita a IA poate fi organizata in 2 moduri: (i) IA este un Rezident al Pl sau (ii)
IA este integrat in PI adicd devine o activitate a Intreprinderea administratoare a Parcului. Tn
primul caz Rezidentii IA devin rezidenti al PI doar dupa ce pierd statutul de Rezident al 1A, iar in
al doilea caz ei pot deveni rezidenti al PI odata cu obtinerea statutului de Rezident al IA. Aceste 2
forme de organizare au avantajele si dezavantajele sale in special dacd ne referim la formele de
finantare.

Incubatorul de afaceri ca Rezident al PI poate accesa mai usor finantare de la finantatori externi,
precum si evidenta utilizarii resurselor este mai usor de monitorizat si verificat. Totodata, in cazul
variantei integrate existd avantaje ce tin de costurile de administrare, precum si procedurile de
trecere de la Rezidentul IA la Rezidentul PI devin mai simple si mai flexibile. Din aceste
considerente se propune ca IA si fie administrat de catre Intreprinderea administratoare a PI.
Anume aceasta solutie a fost luata in considerare 1n cele ce urmeaza.

In general activitatea IA este una care necesiti un sprijin din partea sectorului public. In acest sens
autoritatile care au nevoie si care doresc crearea incubatorul de afaceri trebuie sa gaseasca resurse
pentru a sustine IA. Sursele de finantare a IA pot fi de la autoritatile publice locale, regionale sau
centrale, partenerii privati sau donatorii externi.

2.2.1. Estimarea cererii de spatii de producere si servicii pentru
afacerile gazduite de 1A

Principalul instrument pentru determinarea cererii privind spatiile de afaceri ale IA este interviul
realizat cu intreprinderi din cadrul IMM’. Au fost intervievati 100 de agenti economici. in baza
interviului a fost identificata o cerere sporita la spatii de producere in conditii mai avantajoase
decat cele oferite la moment de piatd. In plus majoritatea intervievatilor au solicitat si o gama de
servicii de consultanta necesara in cadrul 1A.

Principalele constatari sunt:

1. Ideea crearii unui IA care sa ofere spatii de producere in chirie este consideratda ca fiind
deosebit de buna de cétre toti cei intervievati.

2. 30% din IMM doresc sa deschida o noud activitate sau sa o dezvolte pe cea existenta in
incinta unui IA.

3. 40% dintre cei chestionati si-au manifeste interesul pentru serviciile de consultantd oferite
de Incubatorului de Afaceri. Pe primul loc au fost nominalizate serviciile de consultanta in
domeniul marketingului, pe locul doi consultanta de afaceri. Pe urmatoarele locuri se
situeaza serviciile de consultantd in domeniul contabilitétii g1 fiscalitatii, managementului
calitatii, consultanta in domeniul resurselor umane.

7 Numarul total al IMM in anul 2009 constituie 295 intreprinderi.
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2.2.2. Conceptul de creare a IA in cadrul Pl

Administrarea IA se va efectua de Intreprinderea administratoare a PI, care va gestiona IA ca o
unitate distinctd de activitatea ce tine de administrarea PI. Intreprinderea administratoare este
responsabild de aspectele operationale si de conducerea incubatorului de afaceri. Principalele
atributii ale managementului IA sunt urmatoarele: raspunde de administrarea IA; incheie contracte
de inchiriere spatii in hala de producere si de prestare a serviciilor cu rezidentii incubatorului;
asigurd personalul pentru prestarea serviciilor incubatilor; asigurd integritatea patrimoniului IA;
desfasoara activitdti de atragere a investitiillor pentru dezvoltarea incubatorului; stabileste si
mentine relatii cu retelele internationale de incubatoare tehnologice si de afaceri; creeaza si
intretine baza de date pe profilul activititii incubatorului valorificd toate facilitdtile legale in
beneficiul incubatilor.

Nu se va lua Tn considerare extinderea IA pe toate terenurile PI, deoarece acest lucru contravine
conceptului Parcului Industrial. Astfel, 1A va oferi in locatiune spatii de producere, la preturi mai
scazute decat cele ale pietei si servicii administrative si de consultanta la tarife mai reduse (vezi
Capitolul 5.3.2) in comparatie cu cele oferite Rezidentilor PI. Tarifele practicate in cadrul 1A% vor
fi aprobate de citre Administratia Publici Locald. In cazul in care acestea nu vor acoperi
cheltuielile aferente serviciilor de incubare, ele urmeaza a fi finantate prin intermediul programelor
de incubare. Intreprinderile dupa parcurgerea etapelor de incubare vor putea deveni Rezidenti ai
Parcului in conditii echitabile sau vor parasi PI.

Marimea si structura IA. Pentru activitatea IA va fi construitd o hald de producere cu suprafata
de 12 100 m.p. pe un teren de 2,0 ha. Proiectul IA va include costurile de racordare a halei la retele
interne de aprovizionare cu apa si canalizare, energie electricd, gaz natural. De asemenea, in
proiect vor fi incluse costurile de amenajare, inclusiv cu racordarea terenului la reteaua de drumuri
interne. Pentru o intreprindere din IA a fost stabilitd o suprafatd de producere de minim 600 m.p.
IA va dispune de hale producere, cu posibilitatea de a oferi servicii de incubare concomitent pentru
20 de intreprinderi.

IA va oferi intreprinderilor inchirieri de spatii de producere si va presta servicii de incubare pe o
durata de 5 ani.

Etapele de incubare si portofoliu de servicii oferit de IA. Stadiile procesului de incubare si
interventiile pe care le implica acestea asupra intreprinderilor incubate pot fi privite in paralel cu
ciclurile de afaceri ale IMM-urilor, astfel:

Etapa de pre-incubare. Aceasta este prima etapa de interventie si constd in acordarea de asistenta
in dezvoltarea ideii de afaceri. Aceasta este o etapa pe care nu si-0 pot permite decét unele
incubatoarele, dacd beneficiaza de sprijin public sau extern. Acest tip de interventie este deseori
necesar in industrii, etc. Durata acestei etape este de un an. Intreprinderea este asistata in vederea

8 Atat in cazul in care IA este creat din surse publice, cat si in cazul in care acesta este finantat de partenerul privat
pentru ca 1n ultimul caz pierderile ce vor aparea intre tarifele practicate si cheltuielile suportate de IA vor fi recuperate
de un program de incubare sau APL.
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demararii propriei afaceri, elaborarii planurilor de afaceri, studiilor de fezabilitate, identificarii
surselor si metodelor de finantare a investitiilor, procurdrii si montarii echipamentului, lansarii
activitatii de producere. Activitatea de pre-incubare prevede inchirierea spatiilor de producere pe 0
perioada de pana la un an.

Etapa de incubare. Aceasta etapa apare din momentul in care intreprinderea si-a lansat activitatea
de producere. Incubatorul acorda servicii de o complexitate mare care sa sprijine supravietuirea si
dezvoltarea echilibratd a intreprinderii pe termen mediu §i lung. Incubatorul poate asista la
rafinarea planului, la construirea echipei, la implementarea planului de marketing, la tinerea
evidentei, la calcularea costurilor si raportarea rezultatelor. Perioada de incubare propriu-zisa are o
durata de 3 ani.

Etapa de postincubare. In aceasta etapd se afla intreprinderile care au beneficiat de servicii de
incubare timp de trei ani. Intreprinderile devin profitabile si nu mai au nevoie de servicii din partea
incubatorului. Desi interventia incubatorului nu mai este necesard, incubatorul continua sa
gazduiasca intreprinderile aflate Tn aceasta etapa de dezvoltare pentru o perioada de un an, timp in
care chiriasul decide unde pleaca in continuare.

Planul operational. Planul operational privitor la lansarea activitatilor IA se incadreaza in planul
operational al PI. Din momentul punerii in functiune a halei de producere aceasta va avea un ciclu
de operare care se va repeta cu o periodicitate de 5 ani (pre-incubare — incubare - postincubare).

Tabelul 15. Planul operational al Incubatorului de Afaceri (T — trimestru)

Nr. d/o Misuri Termen
1 Elaborarea proiectului privitor la constructia halei [A 2012, T1
2 Obtinerea autorizatiilor, avizelor, coordonarilor, etc. 2012, Tl
3 Elaborarea si inaintarea cererii de finantare pentru crearea IA si Pl 2012, T
4 Construirea halelor de producere ale IA si selectarea Rezidentilor A 2012, T 1 -=2013, T Il
5 Organizarea concursurilor de selectare a Rezidentilor A Inc. cu 2012, T 1Nl
6 Semnarea contractelor cu primii rezidenti 2013, T
7 Ceremonia oficiala de lansare a [A 2013, T I
8 Lansarea activitatilor de producere in [A 2014

Daca presupunem cd rata de solicitare pentru incédperile IA va avea o distributie egald pe ani, cea
ce nu va conduce la marirea viitoarelor venituri, vom stabili un grafic de incubare (vezi Tabelul 16).

Tabelul 16. Graficul de incubare al Rezidentilor 1A

Indicatori 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Pre-incubare (1 an) 5 5 5 5 0 5 5
Incubare (3 ani) 5 10 15 15 10 10
Postincubare (1 an) 5 5 5
Tntreprinderi incubate 10
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Astfel in perioada functionarii PI vom obtine un numar de 50 de intreprinderi incubate.

2.3. Fundamentarea optiunii tehnice pentru realizarea Pl

Pentru realizarea obiectivelor Parcului Industrial se pot utiliza mai multe configuratii ale Parcului.
Principalele elemente ale acestei configurari sunt legate de utilitdtile si serviciile prestate de
Tntreprinderea administratoare si de delimitarea responsabilitatilor intre furnizorii de servicii si
utilitati, Tntreprinderea administratoare si Rezidenti. Toate solutiile tehnice in functie de acest
subiect pot fi impartite in 3 categorii:

(i) Tntreprinderea administratoare presteazi si asigurd toate elementele de infrastructurd la
nivelul minim descris in Concept. In aceasta situatie volumul de investitii a Intreprinderii
administratoare este minim si este lasatd o mai mare libertate de dezvoltare pe seama
Rezidentilor. Relatiile intre furnizorii de utilitati si Rezidenti este una cu o minima implicare
a Intreprinderii administratoare. Intreprinderea administratoare pune la dispozitie in
conformitate cu Regulamentul P1 doar parcele de teren pentru dezvoltarea afacerilor de catre
Rezidenti.

(i) Parcul Industrial este vazut ca o unitate cu o infrastructura de utilitati si servicii aproape
separatd, minimizand implicatiile Rezidentilor si a furnizorilor in interiorul Parcului.
Intreprinderea administratoare este cea care asigurd utilititile si serviciile necesare
Rezidentilor Tn limitele tehnice descrise.

(iii)Parcul Industrial din punct de vedere a ofertei utilitatilor si serviciilor reprezintad ceva
intermediar intre primele doua solutii. Intreprinderea administratoare poate combina in
functie de utilitati si structura Rezidentilor diferite abordari privind acordarea utilitdtilor si
serviciilor, pentru unele se poate oferi accesul pentru furnizorii municipali, pentru altele
Rezidentii se conecteazi la utilitati prin infrastructura Intreprinderii administratoare.

Tinand cont de tipul PI descris in Concept, inclusiv de faptul ca PI va contine servicii de incubare,
in continuare este propusa o solutie tehnica din categoria (iii). Principalele avantaje al acestei
permite gasirea unei formule optime in oferirea utilitatilor cu pastrarea cerintelor PI ce in final va
contribui la diminuarea costurilor acestora.

Un alt aspect important ce tine PI este configuratia acestuia dupa structura functionald. Din punctul
de vedere al destinatiei, terenul PI este divizat in (i) zona Rezidentilor, (ii) zona Administrativa si
(iii) terenurile ocupate de infrastructura. In conformitate cu Conceptul PI este necesar de tinut cont
ca PI industrial va oferi servicii de incubare pentru un anumit tip de Rezidenti, precum doreste sa
acopere §i o parte din cererea de spatii de producere ce vine de la investitorii strdini pe perioade
mai scurte de timp. Tn acest scop, se prevede ca 0 anumiti parte din zona Rezidentilor sa fie
destinatd pentru inchirierea spatiilor de producere. Prin urmare zona Rezidentilor este Impartita in
(i) subzona in care Tntreprinderea administratoare oferd spatii de producere in chirie si (ii) subzona
in care se ofera in arenda parcelele de teren pe care Rezidentul din surse proprii isi construieste
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spatiile necesare. Pentru identificarea dimensiunilor subzonelor Rezidentilor sau calculat trei
optiuni (vezi Capitolul 5.4.1).

Solutia tehnica propusa pentru constituirea PI are urmatoarele caracteristici de baza:

M Servicii oferite:

a) Servicii prestate de PI:

arenda teren, parcelat

chirie hale/parte din ele
iluminat public in interiorul Pl
parcare pentru vizitatori

utilitati si dotari distribuite la nivelul fiecarei parcele: acces la drum, apa si canalizare,
gaz, canalizare pluviala, canale pentru conectare energie electricad, telefon, alte
comunicatii.

inregistrare fluxului de unitati de transport

intretinere hale si obiecte 1A, drumuri, parcare, iluminare publica, canalizare pluviala,
gard.

b) Servicii suplimentare prestate de Tntreprinderea administratoare:

chirie spatii de birouri, spatiu de alimentatie publica, alte spatii pentru servicii
preconizate a fi asigurate prin firme prestatoare (bancare, curierat, posta, asistentd
medicald)

servicii de consultantd prestate de serviciul dezvoltare PI in domeniul planificarii si
dezvoltarii afacerii, elabordrii proiectelor, marketingului si recrutdrii personalului,
managementului si transferului de cunostinte, auditului si contabilitatii

¢) Serviciile de incubare prestate de catre Tntreprinderea administratoare:

chirie hale construite de Tntreprinderea administratoare pentru Rezidentii IA

asistentd in implementarea si dezvoltarea afacerii, inclusiv pana la lansarea afacerii (plan,
studii, surse de finantare, utilaj si echipamente, aprovizionare)

asistentd la dezvoltarea echilibrata a Intreprinderii pe termen mediu si lung, la construirea
echipei, la implementarea planului de marketing, la tinerea evidentei, la calcularea si
optimizarea costurilor

asistentd pentru pregatirea de plecare din 1A

M Destinatia functionali a terenurilor va avea urmatoarea configuratie:

Conform destinatiilor terenul PI este divizat zona administrativa, zona Rezidentilor si terenurile
ocupate de infrastructura (drumuri, retele ingineresti, etc.).
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Tabelul 17. Structura terenului Parcului Industrial

Zona administrativa 0,64 3% 0,286 45%
Zona Rezidenti 16,74 90% 10,044 60%
Terenuri ocupate de infrastructura 1,22 7% 0,76 62%
Total 18,6 100% 11,09 60%

a) Zona Rezidentilor este formata din: (i) subzona locatiune hale si (ii) subzona parcele de teren
pe care Rezidentul din surse proprii isi construieste spatiile necesare.

Subzona locatiune hale este terenul pe care sunt amplasate halele de producere destinate inchirierii
de catre Rezidentii PI si IA. Suprafata minima de hala pentru un Rezident este de 1500 m.p. Pentru
o intreprindere din cadrul IA am presupus inchirierea unui spatiu de producere de minimum 600
m.p., concomitent de spatii In halele IA pot beneficia 20 de intreprinderi.

n subzona parcele de teren sunt amplasate infrastructura de producere, accesul la drumul intern si
racordarile la utilitatile interne comune®. Infrastructura de producere a Rezidentilor vor include
hale/cladiri industriale pentru activitati de producere care se incadreaza in profilul PI, depozite,
platforme. Marimea minima a parcelelor supuse procedurilor de arenda prin de concurs constituie
0,51 ha. Numarul maxim de rezidenti in subzona este de 24 intreprinderi. Nu este stabilitd o limita
la marimea terenurilor Rezidentilor, in asa mod rezidentii pot sa-si ajusteze dimensiunile
terenurilor n conformitate cu necesititile. Insa este evident ci aceasta poate avea loc doar in limita
terenului disponibil pentru aceastd subzonda si in conformitate cu planul de management al
Intreprinderii administratoare. Rezidenti ai acestei subzone pot fi si Rezidentii IA si care vor
beneficia de un pachet special de servicii de incubare, care poate include doar servicii de
consultanta si suport.
Tabelul 18. Structura zonei Rezidentilor

Subzona locatiune Subzona parcele de
Indicatori hale teren Total
Rezidenti 1A Rezidenti 1A

Cota din zona rezidenti 15% 12% 73% - 100%
Suprafata terenului, ha 2,51 2,01 12,22 - 16,74
Suprafata destinata constructiilor, m.p. 15100 12 100 73 240 - 100 440
Suprafata minima per Rezident, ha 0,25 0,1 0,51 -
Suprafata minima destinata
constructiilor per Rezident, m.p. 1500 600 3050 -
Numarul maxim de Iintreprinderi -
Rezidenti 10 20 24 - 54
Numarul de angajati 230 180 1100 - 1510

’Cu exceptia retelelor de energie termica, care vor fi asigurate de catre fiecare Rezident in parte in functie de propriile
necesitati.
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b) Zona administrativa este ocupata de cladirea administrativa, parcarea auto si spatiile verzi.

c) Terenurile ocupate de infrastructuria includ terenurile ocupate de drumuri, de utilitatile
publice din interiorul PI, inclusiv clddirea statiei de pompare a apelor utilizate, substatiile de
transformare si platforma de colectare deseuri.

Solutia tehnica propusa pentru realizarea PI cu caracteristicile de mai sus este prezentata in Anexa B.
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3. DESCRIEREA PARCULUI INDUSTRIAL

3.1. Organizarea si functionarea PI

In baza Legii cu privire la parcurile industriale nr. 182 din 15.07.2010, administratia publica
locala a orasului Edinet va initia crearea unui Parc Industrial in orgul Edinet . Acest proiect este
vazut de catre administratia publicd locald ca un instrument important in dezvoltarea socio-
economicd a orasului si regiunii limitrofe. Din aceastd cauza acest proiect este dezvoltat cu
participarea autoritatilor locale cu suportul autoritétilor regionale si centrale.

Dupa confirmarea oportunitatii crearii Parcului Industrial prin studiul de fezabilitate al acestuia,
initiatorii credrii PI Edinet vor elabora si aproba caietul de sarcini in baza caruia se va desfasura
concursul de selectare a partenerului invingator privind crearea PI.

Pentru a sustine crearea si functionarea Parcului Industrial, Consiliul Local Edinet va imputernici
organul executiv al autoritdtii administratiei publice locale sa formeze Comisia pentru crearea si
functionarea Parcului Industrial Edinet, care va oferi suportul necesar pentru a contribui la:

a) procesul de modificare a destinatiei terenurilor;

b) procesul de obtinere a deciziei autoritatii administratiei publice locale privind destinatia
terenului;

c) procesul de obtinere a autorizatiilor, avizelor, coordonarilor si a altor acte permisive
prevazute de lege necesare crearii parcului industrial, infrastructurii si constructiilor destinate
Parcului, dupa caz;

d) realizarea altor proceduri administrative necesare crearii Parcului Industrial, lansarii si
desfasurarii activitatii Rezidentilor acestuia.

Deciziile Comisiei vor fi directionate sa sustind procesul perfectarii documentelor necesare pentru
crearea §i dezvoltarea Parcului Industrial Edinet, precum si sa preintdmpine aparitia si/sau sd
elimine eventualele impedimente in solutionarea problemelor legate de crearea si dezvoltarea PL.

Aceastd Comisie va avea de asemenea sarcina de a selecta viitorul solicitant al titlului de PI.In
continuare, solicitantii titlului de Parc Industrial vor depune la Consiliul Local Edinet 0 cerere
privind crearea si functionarea Parcului Industrial, anexand copiile documentelor ce confirma
dreptul de detinere, pentru cel putin 30 de ani, a terenului destinat crearii Parcului Industrial cu
conditia ci acesta corespunde cerintelor stipulate la art. 5'° al Legii cu privire la parcurile
industriale.

10 Terenul destinat parcului industrial, Tmpreund cu cladirile §i utilitatile amplasate pe acesta, trebuie sa

indeplineasca cumulativ urmatoarele conditii:

a) si fie libere de orice sarcini,

b) si nu constituie obiectul unor litigii in curs de examinare gi/sau solutionare in instantele judecatoresti sau arbitraj;
c) sdaiba acces la caile de transport;
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In vederea obtinerii titlului de parc industrial, solicitantul depune la Ministerul Economiei cererea
pentru obtinerea titlului de Parc Industrial, insotita de documentele specificate in art. 8 al Legii cu
privire la parcurile industriale.

Ministerul Economiei va examina cererea si setul de documente pentru acordarea titlului de Parc
Industrial in termen de 30 de zile calendaristice de la depunerea acestora. Conform art. 11 al Legii
cu privire la parcurile industriale, Ministerul Economiei poate decide acordarea titlului de Parc
Industrial pe o perioada de 30 de ani, unei intreprinderi care are in folosinta, pentru cel putin 30 de
ani, sau are in proprietate terenul destinat credrii parcului industrial ce corespunde cerintelor
stipulate la art. 5 al aceleiasi legi.

Din momentul in care a obtinut titlul de Parc Industrial, sarcinile Tntreprinderii administratoare
vor fi urmatoarele:

M sa coordoneze si s monitorizeze procesul de creare a infrastructurii tehnice si de productie,
precum si activitatea de productie a Parcului Industrial;

M sa organizeze concursuri de selectare a Rezidentilor Parcului Industrial;

X

sa elaboreze si sa promoveze strategii si programe de dezvoltare a Parcului Industrial;

M sa atragd investitori pentru dezvoltarea activitatilor de productie si de prestare a serviciilor in
Parcul Industrial;

M sa asigure functionarea normala a retelelor de utilitati conform cerintelor tehnice;

M sd dezvolte infrastructura tehnica si de producere, precum si utilitatile comune ale Parcului in
corespundere cu necesitatile tehnologice in cadrul Parcului;

M sa incheie contracte cu Rezidentii PI si sd supravegheze respectarea indeplinirii conditiilor
stipulate n acestea;

M sd colaboreze cu organele centrale de specialitate ale administratiei publice si cu autoritatile
administratiei publice locale;

M sa poarte responsabilitatea pentru utilizarea rationala si potrivit destinatiei a mijloacelor alocate
de la bugetul de stat sau de la bugetele unitatilor administrativ-teritoriale pentru crearea
infrastructurii tehnice si de productie a Pl,

M sa stabileascd si aprobe™ conditiile de dare in arendad/locatiune a terenului, halelor de
producere, Tncaperilor (birouri in cladirea Intreprinderii administratoare) si altor obiecte aflate
in proprietate sau folosinta, precum si marimea platilor;

M sa asigure evidenta contabila si statistica a activitatii sale si sa prezinte trimestrial Ministerului
Economiei rapoarte privind activitatea desfasuratd in cadrul PI;

d) sa fie accesibilad racordarea infrastructurii tehnice si de productie a parcului la utilitatile publice;
e) sdaiba o suprafati de cel putin 5 hectare.
" Marimea platilor se aproba de cédtre APL 1n cazul in care sursele de finantare ale cladirilor/halelor sunt publice.
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M sa inainteze organelor centrale de specialitate si APL propuneri privind dezvoltarea Parcului pe
care 1l administreaza;
Principalele surse de venituri ale Tntreprinderii administratoare pot include:

v Venituri de la darea Tn arendd/locatiune a terenurilor si halelor (in cazul in care sunt
construite);

v" Venituri de pe urma activitatii de intreprinzator in cadrul Parcului Industrial,

v Plati si taxe achitate pentru participare la concursurile de obtinere a dreptului de Rezident al
Parcului Industrial si pentru inregistrare in calitate de Rezident;

v Venituri de la prestarea serviciilor Rezidentilor Parcului Industrial;

v" Venituri de la darea in locatiune a incaperilor cladirii administrative;

v" Venituri din incasarea platii de administrare;

v" Donatii;

v" Alte venituri legate de exercitarea functiilor sale.

Pentru a facilita crearea si functionarea Parcului Industrial, statul, in persoana autoritatilor
administratiei publice centrale si locale, acordd detinatorului titlului de Parc Industrial si
Rezidentilor acestuia urmatoarele facilitati:

h) scutire de la compensarea pierderilor cauzate de excluderea terenurilor din categoria de
terenuri cu destinatie agricola conform Legii privind pretul normativ §i modul de vanzare-
cumparare a pamdantului,

i) instrdinarea cu titlu gratuit sau darea in comodat a bunurilor proprietate publici Intreprinderii
administratoare pentru crearea si dezvoltarea Parcului Industrial la decizia proprietarului
acestora conform Legii privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice;

J) dreptul de a privatiza terenul proprietate publica aferent constructiilor la pretul normativ al
pamantului, stabilit in momentul darii acestuia in folosinta Intreprinderii administratoare sau
in arenda Rezidentilor Parcului Industrial, numai dupa procurarea si/sau darea in exploatare a
constructiilor si instalatiilor cu destinatie industriald si conexe, conform Legii privind pretul
normativ §i modul de vanzare-cumparare a pamantului 12,

K) acordarea facilitatilor fiscale conform Codului fiscal;

) aplicarea de citre Intreprinderea administratoare a coeficientului de micsorare pana la 0,3 a
tarifului la plata anuald pentru arenda terenului proprietate publica, stabilit conform Legii

12 Facilitatea stipulata la alin. (1) lit. ¢) se acorda in cazul in care s-au efectuat investitii in constructiile si instalatiile
prevazute de proiect, in baza ciruia a fost selectat Rezidentul sau Intreprinderea administratoare, si a caror valoare este
mai mare decat suma constituitd din 3 preturi normative ale terenului, stabilite la momentul darii acestuia in folosinta
Intreprinderii administratoare sau in arendi Rezidentilor, plus plata pentru compensarea pierderilor cauzate de
excluderea terenului din categoria de terenuri cu destinatie agricola, estimati la data schimbdrii destinatiei terenului,
daca aceasta a avut loc.
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privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului, sau a tarifului de baza
pentru chiria anuala a bunurilor proprietate publica, stabilit prin Legea bugetului de stat pe
anul respectiv;

m) optimizarea controalelor de stat asupra activitatii Rezidentilor Parcurilor Industriale prin
efectuarea controalelor planificate conform graficului anual aprobat prin Hotarare de Guvern
sau a controalelor inopinate, efectuate cu acordul Ministerului Economiei conform legislatiei
n vigoare;

n) alocarea, dupa caz, a mijloacelor financiare pentru crearea infrastructurii tehnice si de
productie din bugetul de stat, bugetul local, Fondul National de Dezvoltare Regionala si alte
Surse;

Selectarea Rezidentilor si a proiectelor investitionale realizate in cadrul PI se va efectua in baza de
concurs, organizat de Intreprinderea administratoare. CAstigatorii concursurilor urmeaz sa incheie
contracte de arenda a parcelelor de terenuri sau si locatiune a halelor de producere construite de
Intreprinderea administratoare. Conditiile de dare Tn arenda a parcelelor de teren, dare in locatiune
a halelor, infrastructurii aflate in proprietatea sau folosinta Intreprinderii administratoare se
stabilesc Tn contractele incheiate intre Tntreprinderea administratoare si Rezidentii PI.

Parcelele de teren ce urmeaza a fi arendate vor fi utilizate de catre Rezidenti pe toatad durata
contractului in conditiile prevazute de Regulamentul PI si contract, urmand ca la incetarea
contractului sa fie eliberate si transmise Tntreprinderii administratoare. Totodati, Rezidentilor li se
acorda dreptul de privatizare a parcelelor de terenuri aflate in arenda in conformitate cu art. 12 al
Legii PIl. Dupa privatizarea terenului, Rezidentii PI vor activa in cadrul Parcului pe toata durata de
activitate a Pl sau vor vinde investitiile proprii altor viitori Rezidenti ai PI. Acestia din urma vor
trebui sa obtina titlul de Rezident al PI si sa respecte Regulamentul PI.

Obligatiile Rezidentului:

1. Activitatea de productie trebuie sa aiba o pondere de minim 80% in toate activitatile
desfasurate de Rezident. Pe toata perioada contractului ii este interzisd modificarea
destinatiei spatiului sau a activitdtii pentru care s-a incheiat contractul, fard acordul prealabil
scris al Intreprinderii administratoare, care nu va fi refuzat in mod nejustificat.

2. Se interzic urmatoarele tipuri de ocupare si utilizare a terenului: constructii industriale, de
depozitare sau servicii cu activitati poluante; constructii de locuinte si alte decat cele
prevazute; depozite de deseuri de orice tip.

3. Sa faca investitii §i amenajari corespunzatoare astfel incat in termenul stabilit Tn Contractul
dintre Rezident si Intreprinderea administratoare sa se realizeze scopul pentru care a fost
arendata parcela de teren. In cazul nerealizirii la termenul fixat prin contract a investitiilor,
contractul se desfiinteaza de drept, iar Rezidentul este obligat sa elibereze terenul sau sa puna
in vanzare investitia proprie.
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Orice investitie sau amenajare care este necesara se va realiza numai in baza unei Autorizatii
de constructii insotita de toate avizele cerute de lege.

Sa ia toate masurile necesare si obligatorii pentru protejarea mediului Tnconjurdtor in
conditiile prevazute de legislatia in vigoare privitoare la protectia mediului.

Sa achite lunar taxele si platile Intreprinderii administratoare stabilite de Regulamentul PI.
Sa achite plata unica pentru obtinerea dreptului de Rezident.

Sa depuna cu titlu de garantie, o suma echivalenta cu plata de administrare pentru 6 luni
prevazutd in contract. Dacd este necesar, din aceasta suma vor fi prelevate penalitatile si
sumele datorate Tntreprinderii administratoare.

La eventuala vanzare a investitiilor proprii realizate pe parcela de teren arendata, sa invite
Intreprinderea administratoare in scris sa participe in calitate de parte interesati la semnarea
contractului de vanzare, negocierea si semnarea noului contractul de arenda a terenului si
obtinerea titlului de Rezident de catre noul arendas. Rezidentul are obligatia de a finaliza
procesul de vanzare in termenul stabilit in Contractul dintre Rezident si Intreprinderea
administratoare de la rezilierea contractului. Pentru intreaga suprafata pana la eliberarea
terenului se plateste plata anterior stabilita. Daca termenele de mai sus sunt depasite,
Rezidentul datoreaza Intreprinderii administratoare daune calculate pe zi intarziere pentru
beneficiul nerealizat prin neutilizarea terenului.

Obligatiile Tntreprinderii administratoare:

1.

Sa notifice Rezidentul privitor la aparitia oricaror imprejurari de naturd sa aduca atingere
drepturilor acestuia;

Sa contribuie, in limita competentelor sale, la asigurarea unui climat de afaceri adecvat
dezvoltarii afacerilor firmelor locate in perimetrul PlI;

Sa asigure si sd mentind infrastructura tehnica si de producere, precum si utilitatile comune in
corespundere cu necesitatile tehnologice in cadrul Parcului;

Sa asiste cu servicii specializate in domeniile de competentd Rezidentii, in probleme de
interes pentru acesta;

Sa asigure eliberarea avizelor si autorizatiilor din sfera sa de competenta in regim de urgenta;

Sa asigure accesul Rezidentilor la informatiile si documentele de interes public, precum si la
cele strict referitoare la P1, solicitate pentru dezvoltarea activitatii acestuia;

La incheierea contractelor cu Rezidentii sai Intreprinderea administratoare va preda, iar la
incetarea contractului de arenda/locatiune va prelua parcelele de terenuri si/sau halele de
producere care fac obiectul arendei/locatiunii pe baza de proces-verbal.

Rezidentii PI vor fi selectati de citre Intreprinderea administratoare in baza de concurs a ofertelor
pentru obtinerea dreptului de arendd a parcelelor de terenuri/locatiune a halelor, in care vor indica:
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M Nivelul anual al taxei de administrare Tn lei;

M Investitiile pe care se obliga sa le faca cu specificarea indicatorilor de referintd (regimul
constructiei planificate, suprafata construitd, suprafata utila, volumul planificat al investitiei
la punerea in functiune, numarul planificat al angajatilor si a surselor de finantare proprii sau
atrase);

M Angajamentul privind procesul tehnologic necesar derularii afacerii din perspectiva
tehnologiilor utilizate si modului in care acestea respecta normele de protectie a mediului;

M Termenul final de realizare a investitiilor;

M Specificatii privind indicatorii planului de afaceri al investitie, respectiv dezvoltarea in etape
a acesteia, acolo unde este cazul (volumul investitiei totale si defalcarea pe ani/etape, Rata
Interna de Rentabilitate, Valoare Actualizata Neta);

M Date privitor la volumul consumului lunar de utilitati (alimentare cu apa, gaz, energie
electrica, canalizare, colectare deseuri, etc.)

M Alte necesitati privind locatiunea incaperilor administrative, alimentatie publica, sald de
conferinta, servicii de consultanta, etc.

3.2. Terenul

Orasul Edinet, cu o suprafata de 870 hectare, este un important centru comercial amplasat in partea
de nord a Republicii Moldova, la o distad de 201 km de capitala tarii si la 8 km de statia caii
ferate Bratuseni, avand o populatie de circa 20 mii locuitori.

Terenul cu o suprafaa de 18,6 hect are destinat amplasarii Parcului Industrial Edinet este situat in
partea de nord-vest a orasuluisi este adiacent drumului international M14, Chisinau - Cernauti,
ceea ce 11 asigura o buna accesibilitate rutierd si mobilitate catre pietele internationale (vezi Anexa A).
Terenul are iesire la drumul european E583. De asemenea, este amplasat la distanta de 38 km pana
la calea feratd din Ocnita, la 70 km pana la calea ferata din Balti si la o distanta de circa 98 km de
Aeroportul International Liber ,,Marculesti” din apropierea orasului Floresti. Distanta de la terenul
destinat Parcului Industrial pana la Portul Liber International ,,Giurgiulesti” constituie circa 463
kilometri.

3.2.1. Descrierea naturii juridice a terenului
Terenul ales pentru realizarea Parcului Industrial este proprietatea Primariei Edinet, se afla in
extravilanul orasului, este pamant arabil cu o suprafata de 18,6 ha, are bonitatea de 82 grade.
Terenul este liber de orice sarcini de ordin juridic (nu este pus in gaj, nu este dat in arenda).

Statutul de teren agricol solicitd ca pentru realizarea Parcului Industrial, in prealabil acesta trebuie
transferat din categoria de terenuri cu destinatie agricola in teren cu destinatie de constructii
industriale. Pentru aceasta este necesar consimtamantul Primariei Edinet si al Guvernului.
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3.2.2. Caracteristica terenului

Teritoriul Parcului este amplasat pe un platou, la un nivel de 200 metri deasupra nivelului marii. in
apropiere nu sant pante cu nivel mai inalt ce ar determina inundarea teritoriului Parcului Industrial
in cazul ploilor torentiale abundente sau topirilor intense de zapada.

Suprafata terenului destinat amplasarii Parcului Industrial este de 18,6 ha. Dimensiunile terenului
sant prezentate in Anexa B. Cea mai lunga latura a acestuia trece de-a lungul drumului M14. O
parte din celelalte laturi ale lui (latura din partea de sud si o jumatate din laturile din partea de vest)
au granite cu terenuri proprietate publica ale Primariei Edinet, iar restul laturilor au granite cu
terenuri private.

In conformitate cu datele Hartii Zonarii Seismice a Republicii Moldova (scara 1: 4 000 000), anul
2010), aprobate de Ministerul Constructiilor si Dezvoltarii Regionale prin Ordinul nr. 25 din
23.12.2009, orasul Edinet este situat In zona seismica de 6 grade dupd scara MSK de 12 grade.
Acest lucru stabileste unele restrictii asupra gradului de rezistentd antiseismica a cladirilor si
constructiilor, care vor fi construite pe teritoriul Parcului Industrial.

Apele subterane se afld la o adancime de 8-10 metri, ceca ce nu ridica probleme speciale de
fundare si nici costuri suplimentare.

3.3. Utilitatile si infrastructura

3.3.1. Amenajarea PI

Pentru asigurarea functionalitatii Pl, se vor efectua urmatoarele lucrari minime de amenajare a
terenului:

M Amenajarea unor spatii verzi;
M Instalarea unui sistem de iluminare de-a lungul drumului intern, cat si iluminarii perimetrale;

M Constructia unei platforme pentru acumularea si evacuarea deseurilor solide de pe spatiul
comun al PI;

Instalarea urnelor pentru gunoi;

Constructia si amenajarea unei parcari;

N & ™

Instalarea indicatoarelor rutiere si informative pe drumurile interne ale PI;
M Tngradirea terenului Parcului pe tot perimetrul lui.
Descrierea si specificatiile acestor lucrdri este prezentatd in cele ce urmeaza.

Spatii verzi. In conformitate cu zonarea propusi, terenul PI Edinet va fi practic divizat in zona
Tntreprinderii administratoare (zona Administrativi, cca. 10% din teren) si zona Rezidentilor (cca.
90% din teren). Pentru oferirea libertatii de amenajare Rezidentilor pe terenurile ce le revin
acestora, propunem amenajarea cu pomi decorativi doar a spatiilor comune ale PI de catre
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Intreprinderea administratoare. Astfel, suprafata amenajati de Intreprinderea administratoare va
constitui aproximativ 2000 m?.

Instalarea sistemului de iluminare. Presupunem organizarea iluminarii de catre Intreprinderea
administratoare numai a drumului intern de utilitate publica. Sistemul de iluminare va prezenta o
linie aeriana de transportare a energiei electrice de 0,4 kV care va trece de-a lungul drumurilor prin
partea stanga a acestora. Linia aeriana va fi montatd pe stalpi, pe care se vor instala lampi de strada
de tip LED, in cantitate de 24 unitati. Sistemul de iluminare va avea lungimea de 950 metri plus
linia de alimentare de la staia de transformare de 303 m. Distanta dintre stalpii liniei va constitui
40 metri. Tn total linia va avea 24 stalpi.

[luminarea perimetrald a Parcului vom considera-o optionald. Pentru organizarea acesteia
presupunem utilizarea a 2100 m linie de transportare a energiei electrice de 0,4 kV si 53 stalpi.

Platforme pentru acumularea si evacuarea deseurilor solide. La intersectia drumurilor interne
de utilitate publica se vor crea doud platforme pentru acumularea si evacuarea deseurilor solide in
forma de teritoriu asfaltat ingradit, cu o suprafata de 16 metri patrati. Aceste platforme vor servi
pentru colectarea gunoiului de pe spatiul comun. Acumularea si evacuarea deseurilor Rezidentilor
va fi pe seama acestora.

Urnele pentru gunoi se vor instala la o distanta de 25 metri una de alta de-a lungul drumurilor
auto interne de utilitate publica. Numarul necesar de urne va constitui 40 unitati.

Locuri de parcare a automobilelor. Pentru Parcul Industrial Edinet sdnt necesare 60 locuri de
Parcare a automobilelor cu suprafata de 18 m.p. a fiecarui loc. Suprafata totald a locurilor de
parcare asfaltate va constitui circa 1080 m. p. ce este echivalent cu suprafata carosabila a drumului
auto de categoria IV cu lungimea de 1080/6 = 180 metri.

Indicatoarele rutiere si informative vor fi instalate de-a lungul drumurilor de utilitate publica
interne. Numarul de indicatoare rutiere si scheme informative necesare in Parc va fi de circa 10
unitati.

ingradirea terenului Parcului. Perimetrul terenului PI are lungimea de 2100 m. Astfel, pentru
ingradirea acestuia vor fi necesari 2100 m gard cu inéltimea de 2 m, din bare de metal.

3.3.2. Necesarul de utilitati

Raionul Edinet detine o infrastructurd locala relativ bine dezvoltata: asigurarea cu energie electrica
este stabild si poate satisface cerintele sectorului industrial in deplind masurd; serviciile de
aprovizionare cu apd si canalizare sunt functionale; existd un acces facil la reteaua de gaze; nu
existd probleme cu conectarea la retelele de telecomunicatii (telefonie fixa, mobila, internet).

Necesitatile intreprinderilor din Parcul Industrial in energie electrica, gaz natural, apa potabila si
canalizare (vezi Tabelul 19) au fost apreciate in baza datelor despre necesitatile respective ale
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intreprinderilor cu capacititi similare celor din Anexa 13, precum si in baza normelor generalizate
de consum (la o unitate de productie fabricatd) a energiei electrice, gazului natural, apei potabile
(exceptand volumul apelor utilizate repetat in baza curatirii acestora in sistemele interne ale
intreprinderilor respective) si volumul apelor reziduale care trebuie evacuate prin canalizare.

Tabelul 19. Necesititile intreprinderilor din PI Edinet in utilitati publice™

Nr Shzra Gaz Ap% 5 Canalizare
' Genul de activitate electrici, | natural, | potabili, 3,
d/o T - m °/ora
kVA m °/ori m °/ora
1 Confectionarea hainelor din materiale tesute, din 1600 18.7 29 20

piele si blanuri
2 Producerea incaltdmintei 2000 21.3 9.8 7.9
Producerea amidonului din cartofi cu capacitatea

3 de prelucrare a 200 tone de cartofi inh 24 ore 750 195.6 39.3 393
4 Prf)'('lucerea chipsurilor si penelor din cartofi 350 21 1.0 10
prajite
Argaseala pieilor si blanurilor 630 4.4 15.7 7.9
Asamblarea telefoanelor mobile 134 17.8 1.0 0.8
Producerea motoarelor electrice cu capacitati de
! la 10 pana la 200 wati 560 98 24 2.2
8 Producerea aparatelor radio 750 30.2 2.9 2.7
Total 7074 300 75 63.6

Nemijlocit terenul destinat amplasarii PI Edinet este situat la o distanta de 115 m de la conductele
de apa si gaz, 850 m de la sistemul de canalizare al orasului. Paralel cu drumul M14, trece linia de
transportare a energiei electrice de 10 kilovolti. In prezent capacititile neutilizate ale acestor retele
pot satisface necesitatile estimate ale PI.

Din Tabelul 19 observam ca pentru asigurarea functiondrii intreprinderilor Parcului Industrial este
necesara instalarea in teritoriul Parcului a catorva transformatoare cu capacitatea totald de circa
7074 kVA si conectarea acestora la linia de transportare a energiei electrice de 10 kV. Deoarece
partea de est a terenului este intersectatd de linia de transportare a energiei electrice de 10 kV vom
considera ca nu este necesara constructia unei linii suplimentare de tensiune de 10kV.

De asemenea, este necesara constructia Tn interiorul P1 unei conducte de gaz natural de presiune
medie cu o lungime 917 metri, care ar asigura aprovizionarea intreprinderilor Parcului cu circa 300
m* de gaz pe ord, a unei conducte de apd potabild de o lungime de 917 metri, care ar asigura
aprovizionarea intreprinderilor Parcului cu apa potabild de la conducta de apd din localitate in
volum de circa 75 m® de apa pe ora sau 20,8 litri pe secunda.

3 Tntreprinderile prezentate ih Anexa 1 si Tabelul 19 constituie doar una din posibilele configuratii ale Rezidentilor PI
Edinet si au fost considerate pentru evaluarea necesarului de utilitati ale PI.

¥ Cu exceptia retelelor de energie termica, care vor fi asigurate de citre fiecare Rezident in parte in functie de
propriile necesitati.
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In interiorul Parcului trebuie construiti o statie de ridicare a apelor uzate si o conducta pentru apele
reziduale cu capacitatea nu mai mica de 63,6 m® pe ord sau de circa 17,6 litri pe secunda si
lungimea de 850 metri de la statie pand la locul de conectare a acesteia cu sistemul de canalizare a
localitatii.

Capacitatile si configuratiile drumurilor si retelelor de utilitate publica interne §i externe ale
Parcului Industrial trebuie sa asigure pentru Rezidentii lui distante cat mai mici de la locul
amplasarii intreprinderilor lor pana la punctele de racordare la drumurile si retelele de utilitate
publica respective ca sa duca la minimizarea cheltuielilor sumare de racordare, asigurand in acelasi
timp cheltuieli cat mai mici pentru constructia si exploatarea drumurilor si retelelor de utilitate
publica.

3.3.3. Infrastructura interna
Drumul intern

Drumul intern va avea acces la drumul M14 prin doud puncte unul la distanta de 130 m de la
granita de sud a terenului si altul la distanta de 95 m de la granita de nord a terenului (primul cu
lungimea de 128 m, al doilea 33 m). Optional vom presupune constructia unui al treilea drum prin
mijlocul laturii de est al terenului, perpendicular la M14 (cu lungimea de 132 m). In interiorul Pl
drumurile de acces vor fi unite prin drumul cu lungimea de 364 si 285 m, care va avea o prelungire
spre latura de sud a PI cu lungimea de 140 m. Lungimea totala a drumului intern este estimat la
950 m fard drumul optional sau la 1082 m cu drumul optional. In partea dreapti a drumului intern
va fi amenajat trotuarul pentru pietoni. Accesul pietonilor la parcelele de tern ale PI vor fi
asigurate prin treceri pietonale marcate corespunzator.

Conductele retelelor de apa, canalizare, gaz de presiune medie si cablurile pentru
alimentarea cu energie electrica si telefonie vor fi construite in canal paralel drumului intern la
distanta de 3 m. Pentru instalarea retelelor se va sdpa un canal cu trepte de 1,4 m indltime, astfel ca
distanta dintre conducte si cabluri si fie de 1 m pe diagonali. In canalul cel mai adanc se va monta
canalizarea. Fantanele retelei de canalizare se vor instala perpendicular pe conductd cu iesire la
suprafata la distantd de 40 m. In fantanile de canalizare la conducta vor fi construite ramificari la
Parcelele de teren adiacente cu o lungime de 20 m. Urmaétorul nivel cu doua trepte ale canalului va
fi destinat pentru montarea conductei de gaz si conductei de apa, in diferite parti. De asemenea vor
fi construite ramificari la conductele de apa si gaz cu aceleasi intervale si lungimea de 20 m de la
drum, care initial vor fi astupate cu dopuri. Pe treptele canalului de la nivelul trei vor fi montate
cablurile retelelor de energie electrica si telefonie. Canalele vor fi astupate cu pamant.

Apa potabila

Lungimea conductelor interne magistrale de apd potabila va fi egald cu lungimea drumurilor
interne fard drumul de acces cu lungimea de 33 m si va constitui respectiv 917 metri.

Diametrul aproximativ al conductei de apd se calculeazd dupa formula:
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unde Q total — totalul consumului de apa in litri pe secunda,

V — viteza miscarii apei prin tevi ( pentru diametre mari se ia 1,5 — 2 m/s, iar pentru diametre
mici - 0,7 —1,2 m/s).

Pentru totalul de consum de apa de 10,8 litri pe secundd diametrul tevii va constitui aproximativ 82
mm. Tinand cont de caracterul universal al PI pentru necesitatile PI este necesara o conducta din
polietilend cu diametrul de 110 mm.

Conducte interne de canalizare

Dupa cum am mentionat anterior reteaua de canalizare consta din doud conducte, una instalatd pe
lungimea drumului intern, alta la granita de vest a terenului PI. Astfel lungimea conductei interne
de canalizare de utilitate publica va fi egala cu lungimea drumurilor interne de 950 metri plus
distanta pana la statia de pompare a apelor uzate de 140 m si lungimea laturii de vest a terenului de
841 m, total 1882 m.

Conform datelor normative, pentru volumul estimat de ape evacuate de 10 litri pe secunda sant
necesare tevi cu diametrul de 200 mm.

Canalizarea pluviala

In Republica Moldova sunt posibile ploi torentiale cu volumul de precipitatii de circa 160
milimetri la o ploaie cu durata medie a unei ploi de circa 120 minute. Volumul de precipitatii va
corespunde acumularilor de apa de 0,08 m® pe ord sau 0,02 litri pe secunda la un metru patrat de
suprafatd a terenului. Aceste torente de apd acumulate de pe teritoriile asfaltate si de pe
acoperisurile cladirilor din teritoriul Parcului trebuie evacuate. Suprafata acestor teritorii constituie
circa 30% din teritoriul Parcului sau 55800 metri pétrati. Capacitatea maxima de evacuare a apelor
in punctele critice de iesire din teren trebuie sd fie de 1116 litri pe secunda. Apele pluviale vor fi
evacuate prin doud conducte, construite din tevi de tipul Maxi 160 ce asigurd o capacitate de
evacuare de 16 m/s. Prima va construita paralel drumului intern si va capta apele de pe drumul
intern si terenurile aldturate din partea de est a terenului PI, cu o lungime de 950 m. A doua
conducta va fi construitd pe latura de vest a terenului PI cu o lungime de circa 1020 m.

Aprovizionarea cu gaz

Conductele interne comune de gaze naturale vor fi construite in canalul comun cu conductele de
apa, canalizare, energie electrica, etc. Lungimea acestora va constitui 917 metri.

Diametrul interior al conductei de gaz din polietilena ce poate acoperi necesitatile PI a fost calculat
dupa formula:
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o273 +1

d = 0036238
Pul

unde Q consumul de gaz in metri cub pe ora, t — temperatura gazului 0 °C ( 14 grade), pm—
presiunea medie a gazului In conductd (presiunea mijlocie este de 0,10133, MP —viteza
gazului 15 m/s pentru presiunea mijlocie,

si constituie 65 mm. Diametrul standard exterior al conductei din polietilena care acopera
necesitatile sus-mentionate este de 90 mm cu grosimea peretilor de 5,2 mm si va fi utilizat la
constructia conductei.

Aprovizionarea cu energie electrica

Construirea retelelor de aprovizionare cu energie electrica si telefonie pot fi executate prin
montarea acestora In canale subterane sau aerian. Am selectat prima metoda de aprovizionare cu
energie electrica deoarece furnizorul poate verifica consumul in orice moment si sunt excluse
furturile de energie din retea. Pentru alimentarea cu energie electrica va fi construita o substatie de
transformare. Pentru acoperirea necesitatilor capacitdtilor instalate ale transformatoarelor,
prevazute in Tabelul 19, vom alege transformatoare de tipul TM pentru a transforma energia
electrica cu tensiunea de 10 kV in energia electrica cu tensiunea de 0,4 kV cu o capacitate totala
care acopera necesitatile Parcului. Cablurile iluminatului public intern vor fi instalate pe stélpii de
pe marginea drumului intern.

3.3.4. Infrastructura externa

Pe suprafata terenului destinat amplasarii Parcului Industrial nu sant amplasate constructii la
suprafati sau subterane. Tn imediata vecinitate sunt in functiune drumuri, retele si utilitati
prezentate in cele ce urmeaza.

Conditii de acces in incinta

La etapa actuala drum de acces auto la terenul Parcului Industrial nu este construit. Pentru a
asigura accesul Parcului Industrial Edinet la retelele de drumuri auto republicane si locale este
necesara constructia a doua drumuri de acces auto de categoria IV de la granita de est al Parcului la
drumul M14 cu o lungime de circa 20 metri fiecare. Unul din aceste drumuri va fi construit la o
distanta de 130 metri de la latura de sud al terenului Parcului Industrial, altul - 1a o distanta de 95
metri de la punctul cel mai de nord al Parcului. Lungimea totala a drumurilor externe de acces in
incinta PI este de 40 metri.

Alimentarea cu energie electrica

Nemijlocit langa terenul Parcului Industrial, paralel cu drumul M14, trece linia de transportare a
energiei electrice de 10 kilovolti. Deci cheltuieli suplimentare pentru a asigura accesul Parcului
Industrial la energie electrica nu sant necesare. Furnizor de energie electrica este Societatea pe
Actiuni ,,RED Nord - Vest”. Conform prevederilor hotararii Consiliului de administratie al ANRE
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nr.365 din 14 ianuarie 2010 Privind tarifele la energia electricd, Societatea pe Actiuni ,,RED Nord
- Vest” livreaza energia electrica la tariful de 145 bani / kWh fara TVA.

Reteaua de apa

Conducta de apa potabild in oragul Edinet trece paralel cu drumul M14, la o distanta de circa 115
metri de la terenul PI. Astfel, este necesard constructia unei conducte ce va uni reteaua de apa
potabild din localitate cu terenul Parcului. Conducta va fi paralela cu drumul de acces in Parc din
partea de sud a Parcului si prelungita in interiorul Parcului. Diametrul conductei este de 110 mm.

Conducta oraseneasca de apd potabild dispune de capacitati suficiente pentru alimentarea
intreprinderilor, care vor fi amplasate in Parcul Industrial.

Serviciile de alimentare cu apa si evacuarea apelor uzate sant efectuate de citre .M. ,Apa -
Canal”.

Tarifele pentru apa potabila sant urmatoarele:
e pentru populatie - 12,50 lei pentru 1m?;
e pentru intreprinderi bugetare - 19,15 lei pentru 1m* (fara TVA);

e pentru consumatorii care procurd apa in volum de 15 000 m® i mai mult pe parcursul unei
luni calendaristice - 21,50 lei pentru 1m? (fara TVA);

e pentru alti consumatori - 25,05 lei pentru 1m? (fard TVA).
Reteaua de canalizare

Localitatea dispune de un sistem de canalizare centralizat la care poate fi racordat sistemul de
canalizare al Parcului Industrial prin constructia unei statii de ridicare a apelor uzate in punctul de
sud-vest al terenului Parcului, situat la cel mai jos nivel (la indltimea de 201 m). Statia de ridicare a
apelor uzate va asigura pomparea apelor uzate in volum de 100 m® pe ord si ridicarea acestora pana
la 27 m. Pentru montarea statiei este necesara constructia unei cladiri cu suprafata de 12 m®,

Statia de ridicare a apelor uzate va fi racordata la sistemul de canalizare a orasului Edinet printr-0
conducta de canalizare cu diametrul de 250 mm si lungimea de 850 metri.

Tarifele serviciului de canalizare practicate de operatorul local sant urmatoarele:
e pentru populatie - 10,50 lei pentru 1m?;
e pentru intreprinderi bugetare - 15,00 lei ei pentru 1m* (fara TVA);

e pentru consumatorii care procurd apa in volum de 15 000 m® i mai mult pe parcursul unei
luni calendaristice - 19,00 lei pentru 1m? (fara TVA);

e pentru alti consumatori - 21,80 pentru im? (fara TVA).
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Alimentarea cu gaz natural

Conducta de gaz de presiune medie din orasul Edinet trece paralel cu drumul M14 la o distanta de
circa 115 metri de la terenul PI si are capacitati suficiente pentru satisfacerea necesitdtilor PI.
Conducta de gaz de acces de presiune mijlocie medie va uni conducta de gaz din localitate cu
conductele de gaz din terenul Parcului si va trece paralel cu drumul auto asfaltat de intrare in Parc
din partea de sud a terenului la o distantd de 3 metri de acest drum din partea dreapta a acestuia.
Diametrul conductei este de 90 mm.

Furnizor de gaze naturale in orasul Edinet este Intreprinderea ,,Edinet - Gaz” SRL. Pretul de livrare
a 1000 m* de gaz prin conducte cu presiune medie conform prevederilor Hotararii Consiliului de
administratie al ANRE nr. 376 din 14 mai 2010 constituie 4 653 lei fara TVA.

De asemenea, se propun a fi efectuate urmatoarele lucriri de amenajare a teritoriului in
exteriorul PI:

e Instalarea de-a lungul drumului M14 a 3 bilboard - uri informative despre activitatea PI;

e Plantarea unei fasii verzi de pomi nuciferi de-a lungul drumului M14, la granita de est a
terenului PI.

3.3.5. Cladiri

Pentru a asigura activitatea Administratorului este necesara constructia unei cladiri administrative
cu suprafatd ocupata de 484 m®. Structura si dotarea cladirii administrative este prezentata in
Anexa 9.

Tabelul 20.Structura terenului ocupat de hale de producere ale PI Edinet

Hale de producere, depozite, destinatie Suprafata, ha
Hale de producere 1A 1,210
Hale de producere Rezidenti 7,324
Halele de producere Administrator 1,510
Total hale (infrastructura de producere) 10,044

Pentru construirea halelor de producere in zona Rezidentilor am presupus o suprafata ocupata de
cladiri si constructii de 10,044 ha, inclusiv pentru halele IA — 1,21 ha, pentru halele construite de
Administrator — 1,51 ha si 7,324 ha pentru halele construite de Rezidenti.

3.3.6. Forta de munca necesara activitatilor Parcului Industrial

Din datele prezentate Tn tabelul din Anexa 1 observam, ca numarul locurilor de munca care pot fi
create de catre Rezidentii Parcului Industrial va constitui in total circa 1 510 locuri dintre care circa
510 locuri vor cere specialisti din industria usoard, 110 locuri din industria prelucratoare si 890
locuri din industria constructoare de masini.
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4. EVALUAREA INVESTITIILOR IN Pl

4.1. Terenul

Pretul mediu de piata al terenurilor din zona Parcului Industrial Edinet este de 50 926 lei pentru 1
ha de teren agricol si variaza intre 1 743 885 lei (spre centru) si 1 291 767 lei (spre periferie)
pentru 1 ha de teren industrial. Reiesind din conjunctura preturilor din regiune pretul terenului de
18,6 ha destinat amplasarii Parcului Industrial Edinet ca pamant arabil este de 947,2 mii lei, iar ca
pamant destinat constructiilor —de la 24 milioane lei pana la 32,4 milioane lei.

Terenul destinat Parcului Industrial are statut de teren arabil. Pentru realizarea Parcului Industrial,
acesta trebuie transferat in prealabil din categoria de terenuri cu destinatie agricold in teren cu
destinatie de constructii industriale. Conform prevederilor Legii privind pretul normativ si modul
de vanzare - cumparare a pamdntului nr. 1308-XI11 din 25.07.97 (republicata in Monitorul Oficial
nr. 141-149/1161 din 06.12.2001), Hotardrea Guvernului privind excluderea terenului arabil din
categoria de terenuri cu destinatie agricola, acest lucru poate avea loc numai dupa compensarea
pierderilor cauzate de excludere. Compensarea se efectueaza conform tarifelor prevazute in anexa
la Legea mentionata anterior. Ele constituie 19 873,34 lei la un grad-hectar.

Pentru pdmantul arabil cu bonitatea de 82 grade volumul compensatiei banesti la un hectar va
constitui 1 629 614 lei. Volumul compensatiei pentru excluderea din categoria de terenuri cu
destinatie agricola a 18,6 ha a terenului destinat amplasarii Parcului Industrial va constitui circa
30,3 milioane lei. Legea cu privire la parcurile industriale nr. 182 din 15.07.2010 (alin.(1), art.12)
acorda detinatorului titlului de Parc Industrial si Rezidentilor acestuia scutire de la compensarea
pierderilor cauzate de excluderea din categoria de terenuri cu destinatie agricold. Deci,
compensarea in valoare de 30,3 milioane lei nu va fi platitd. Ulterior, in caz de privatizare a
terenurilor aferente intreprinderilor amplasate Tn Parcul Industrial, compensarile respective din
suma sus-mentionata vor fi platite in marime proportionald suprafetei terenului privatizat.

Conform prevederilor alin. (12) din art. 10 al Legii privind pretul normativ si modul de vinzare -
cumparare a pamdntului la calcularea platii anuale de arenda pentru terenurile proprietate publica
din cadrul Parcurilor Industriale, create in corespundere cu Legea cu privire la parcurile
industriale nr. 182 din 15.07.2010, Intreprinderea administratoare va aplica coeficientul de
micsorare pana la 0,3 din plata anuala pentru arenda pamantului stabilitd de lege. Pentru orasele
mici aceastd plata constituie 0,5% din pretul normativ al pamantului. Plata pentru arenda unui
hectar de pamant cu bonitatea de 82 grade in orasul Edinet va constitui 1 629 14 lei * 0,005 = 8
148 lei per an, iar pentru agentii economici — Rezidenti ai Parcului Industrial ea va constitui numai
2 444 4 lei sau 24 bani la un metru patrat pe an.

Tntrucat terenul destinat Parcului Industrial Edinet este teren arabil liber de orice constructii, acesta
nu necesita lucrdri de nivelare si nu implica costuri suplimentare.
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4.2. Amenajarea terenului Pl

Spatii verzi. Suprafata amenajatd cu arbori decorativi va constitui circa 2000 m.p. Am estimat
cheltuielile pentru amenajarea spatiilor verzi efectuate de Tntreprinderea administratoare la circa
100 mii lei.

Instalarea sistemului de iluminare. Reiesind din preturile la materialele necesare si din
experienta de efectuare a lucrarilor similare costul minim al constructiei unui kilometru al liniei de
transportare a energiei electrice de 0,4 - 10 kilovolti constituie circa 206 mii lei. Pentru constructia
liniei cu lungimea de 1 253 metri se vor cheltui circa 258,12 mii lei. Pe fiecare stalp al liniei va fi
instalat cate o lampa de iluminat de strada de tipul LED la costul de 2000 lei. Costul a 24 lampi va
constitui 48 mii lei. Tn total cheltuielile pentru crearea sistemului de iluminare a drumurilor interne
de utilitate publica vor constitui circa 306,12 mii lei.

Platforme pentru acumularea si evacuarea deseurilor solide. Cheltuielile pentru constructia
acestora se apreciaza In valoare de 8 mii lei.

Urnele pentru gunoi. Avand in vedere costul de 300 lei pentru o urna de tipf -5, costul total al
celor 40 de urne necesare in Parc va constitui circa 12,0 mii lei.

Locuri de parcare a automobilelor. Suprafata a 60 locuri de parcare ce se propun a fi create este
echivalentd cu suprafata unui drum de categoria IV cu lungimea de 180 metri. Costul constructiei
unui kilometru de drum de categoria IV constituie 16,178 milioane lei. Cheltuielile pentru
constructia partii carosabile a drumului vor constitui 60% din costul drumului. Deci costul crearii
60 locuri de parcare va constitui 16 178 * 0,6* 60 * 18 /6 = 1 747,26 mii lel.

Indicatorii rutieri si informativi vor fi instalati de lungul drumurilor de utilitate publica interne.
Numarul acestora nu va depasi 10 unitati. Astfel, cheltuielile totale pentru procurarea si instalarea
lor vor constitui 20 mii lei.

ingridirea terenului Parcului. Cheltuielile pentru procurarea si instalarea a 100 m de gard de
inaltime de 2 m din bare de metal de Bpaweiii» constituie circa 41,2 mii lei. Lungimea
perimetrului terenului PI este de 2100 m. Investitiile pentru procurarea si instalarea gardului vor
constitui 865,2 mii lei.

Volumul investitiillor necesare pentru amenajarea terenului Parcului Industrial Edinet este
prezentat in Tabelul 21.

Tabelul 21. Volumul investitiilor necesare pentru amenajarea terenului PI Edinet

Denumirea obiectelor de amenajare a teritoriului Volumul de investitii, mii lei
Amenajarea spatiilor verzi 100
Instalarea sistemului de iluminare 306,12
Constructia platformelor pentru acumularea si evacuarea
deseurilor solide 8,0
Procurarea urnelor de strada pentru gunoi 12,0
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Denumirea obiectelor de amenajare a teritoriului Volumul de investitii, mii lei
Constructia locurilor de Parcare a automobilelor 1747,26
Crearea si instalarea indicatoarelor rutiere si informative 20,0
ingrédirea terenului Parcului 865,2
Total 3058,58

4.3. Infrastructura interna

Drumul intern. Lungimea drumului intern este de 950 metri. Cheltuielile necesare pentru
constructia unui kilometru de drum de categoria IV constituie circa 16,178 milioane lei. Investitiile
capitale pentru constructia drumului intern cu lungimea de 950 metri vor constitui 15 368,6 mii lei.

Retelele de apa. Costul constructiei conductei de apd cu diametrul standard de 110 mm si
lungimea de 1 km in conditiile proiectului dat constituie circa 300 mii lei. In asa mod, pentru
lungimea necesara de 917 m investitia totala va fi de circa 275,0 mii lei. Pregatirea pentru
racordarea parcelelor de teren ale Rezidentilor la retea constituie 10% din costul retelei, sau 27,5
mii lei. In total costul conductei interne de apa se estimeaza la 302,61 mii lei.

Retele de canalizare. Pentru constructia conductei de canalizare cu plasarea tevilor de polietilena
cu diametrul de 200 mm la adancimea de pana 2 m sant necesare cheltuieli de circa 300 mii lei la
1km de conducta. Pentru construirea conductelor interne de canalizare de utilitate publica cu
lungimea de 1 882 m vor fi necesare mijloace in suma de circa 1 505,6 mii lei. Pregatirea pentru
racordarea parcelelor de teren ale rezidetilor la reteaua de canalizare constituie 10% din costul
retelei, sau 150,56 mii lei.

Constructia canalizatiei pluviale. Anterior am stabilit ca pentru constructia canalelor de evacuare
a apelor pluviale de-a lungul drumului intern vor fi folosite tevi de tip Maxi 160. Costul
constructiei unui kilometru de conducta din aceste tevi va constitui circa 500 mii lei, iar pentru
constructia canalului cu lungimea de 950 metri — 475,0 mii lei. Pentru a doua conducta, care va fi

construitd la marginea terenului pe latura de vest, cu lungimea de circa 1 020 m am estimat un cost
de 510,0 mii lei.

Gaze naturale. Conform experientei acumulate in Republica Moldova pentru constructia unei
conducte de gaz de presiune medie din conducte din polietilenad la o distanta de 1 km sunt necesare
cheltuieli in valoare de 250 mii lei. Prin urmare pentru lungimea de 917 m sunt necesare investitii
capitale de circa 299,25 mii lei. Pregatirea pentru racordarea parcelelor de teren ale Rezidentilor la
retea constituie 10% din costul retelei, sau 29,925 mii lei.

Energie electrica. Pentru acoperirea necesitatilor capacitatilor instalate ale transformatoarelor, vor
fi necesari 352 mii lei pentru 1 transformator de tipul TM-1600/10, 662 mii lei pentru 4
transformatoare de tip TM-1000/10, 221 mii lei pentru 2 transformatoare de tip TM-630/10 si 79
mii lei pentru un transformator de tip TM-400/10. Costul total al transformatoarelor va constitui
circa 1 314 mii lei. Costul total al lucrarilor de constructie si montaj se estimeaza in valoare de
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circa 10% din costul transformatoarelor si va constitui circa 131 mii lei. Linia de transportare
subterand a energiei electrice de tensiune de 0,4 KV se estimeaza la 1 560 m cu un cost total de
1 248 mii lei. Deci investitiile capitale necesare vor constitui circa 2 693,4 mii lei.

4.3.1. Investitii in infrastructura interna

Volumul sumar al investitiilor necesare crearii utilitatilor publice in interiorul Pl este prezentat Tn
Tabelul 22.

Tabelul 22. Volumul sumar al investitiilor necesare crearii utilitatilor publice in interiorul PI, mii lei

Denumirea constructiilor Volumul investitiilor, mii lei

Construc'ga drumurilor interne cu lungimea de 950 m fara 15 368,60
drum optional
Constructia conductelor interne de apa potabild de utilitate

N . 302,61
publica cu lungimea de 917 m
Constructia conductelor de canalizare de utilitate publica cu

ok 1 656,16
lungimea de 1 882 m
Constructia sistemului de evacuare a apelor pluviale 985,00
Constructia conductelor interne de gaz natural de utilitate

. . 252,18
publica cu lungimea de 917 m
Procurarea si instalarea a 8 transformatoare cu capacitatea 2 693.40
instalatd totald de 7060 kVA si a liniei de transportare ’
Amenajarea teritoriului Parcului Industrial 3058,58

Total 24 316,53

4.4. Infrastructura externa

Drumuri de acces. Pentru a asigura accesul Parcului Industrial Edinet la retelele de drumuri auto
republicane si locale este necesara constructia a doud drumuri de acces auto de categoria IV cu
lungimea totala de 40 metri. Investitiile capitale pentru constructia acestor drumuri constitui 647,1
mii lei.

Apa. Investitiile capitale necesare pentru construirea conductei de apa potabild cu diametrul de
100 mm si lungimea de 115 metri, ce va uni reteaua de apa potabilda din localitate cu reteaua
Parcului, va constitui 34,5 mii lei.

Canalizare. Statia de ridicare a apelor reziduale costa circa 136 mii lei, inclusiv cu constructia
cladirii cu suprafata de 12 m® si a bazinului necesar. Investitiile capitale pentru constructia
conductei cu diametrul de 200 mm si lungimea de 850 metri, ce va uni statia de ridicare a apelor
uzate cu sistemul orisenesc de canalizare, vor constitui 255,0 mii lei. In total investitii capitale
pentru racordarea conductelor de canalizare interne cu sistemul de canalizare ordsenesc vor
constitui 391,0 mii lei.
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Gaze naturale. Conducta de gaz de acces din polietilena de presiune mijlocie cu diametrul de 90
mm care va uni conducta de gaz din localitate cu conductele de gaz din terenul Parcului are
lungimea de 115 metri. Investitiile capitale pentru constructia acestei conducte vor constitui 28,75
mii lei.

Amenajarea terenului in exteriorul PIl. Pentru constructia si montarea de-a lungul drumului
M14 a 3 bilboard — uri se presupune a cheltui 60 mii lei, iar pentru sadirea unei fasii verzi cu pomi
nuciferi pe o distanta de 800 m vor fi necesare mijloace in suma de 12 mii lei.

4.4.1. Investitii in infrastructura externa

Volumul sumar al investitiillor necesare pentru crearea infrastructurii externe a Parcului este
prezentat n Tabelul 23.

Tabelul 23. Volumul sumar al investitiilor necesare crearii infrastructurii externe a PI, mii lei

Denumirea constructiilor Volumul investitiilor, mii lei
Constructia drumurilor de acces de categoria IV cu 40 m. 647,10
Constructia conductei de polietilena cu diametrul 100
mm de racordare a la sursa de apa potabila externa cu 34,50

lungimea de 115 m
Constructia conductei de canalizare cu diametrul de 200

mm si lungimea de 850 m de racordare la sistemul de 255,00

canalizare a oragului

Constructia statiei de ridicare a apelor uzate 136,00

C'onstruc;ia conductei.de acces la gaz natural cu 2875

diametrul de 90 mm si lungimea de 115 m ’

Amenajarea din exteriorul Pl 72,00
Total 1173,35

Suma totald a investitiilor In infrastructurile interne si externe necesare pentru crearea Parcului
Industrial Edinet va constitui circa 25,49 milioane lei.

4.5. Cladiri

Clidirea administrativia. In capitolul anterior am mentionat ci pentru a asigura activitatea
Administratorului este necesard constructia unei clidiri administrative ce ocupa o suprafda de 484
m. p. Costul acestei constructii va constitui 4 256 mii lei.

Halele de producere. Estimarea necesarului de mijloace pentru investitii le-am determinat prin
presupunerea ca pentru construirea unui metru patrat de hale, depozite, etc. sunt necesare 3235,5lei
(cca. 200 euro).
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Tabelul 24 Investitiile necesare pentru constructia halelor de producere, mii lei

Hale de producere Suprafata, m® | Investitii, mii lei
Hale de producere 1A 12 100 39 149,55
Hale de producere Rezidenti 73240 48 856,05
Halele de producere Administrator 15100 236 968,02
Total hale (infrastructura de producere) 100 440 324 973,62

Necesarul de mijloace banesti pentru constructia halelor de producere sunt prezentate in Tabelul
24 si constituie cca 325 mln lei.

4.6. Evaluarea costurilor pentru pregatirea fortei de munca

In vederea asiguririi fortei de munca corespunzitoare necesitatilor PI, vor fi organizate cursuri de
pregétire si reprofilare profesionald. Consideram cd 75% din necesarul fortei de muncd vor fi
instruiti sau 1132 lucratori incadrati in campul muncii in cadrul intreprinderilor Rezidente ale PI.
Durata medie a cursului de instruire va fi de circa 2 luni. Astfel, costurile pentru pregatirea fortei
de munca vor fi egale cu costul instruirii propriu-zise si valoarea burselor oferite timp de doua luni
viitorilor angajati. Costul instruirii unei persoane este de circa 1 400 lei, bursa pentru 2 luni de zile
va constitui 800 lei/lund * 2 luni = 1 600 lei. In asa mod, costul instruirii unei persoane va fi de
circa 3 000 lei. Costul total al pregatirii fortei de munca va constitui 3 399 mii lei.

4.7. Investitiile totale

Valoarea estimativd a investitiilor necesare pentru crearea Parcului Industrial Edinet sunt
prezentate in Tabelul 25 si cuprind in principal costurile aferente constructiei utilitatilor comune
din interiorul si exteriorul Pl, amenajarii interioare si exterioare a Pl, precum si constructiilor
minime necesare functionarii PI*°. Volumul investitiilor totale fara investitiile Rezidentilor pentru
crearea Pl sunt estimate la 120 176 mii lei. Detaliat costurile capitale sunt prezentate in Anexele 2
si 3. Cota infrastructurii tehnice si utilitatilor comune constituie 21,2% din costurile capitale.
Cladirea administrativa cu echipament si mobila constituie 4,0% din costuri. Cele mai importante
sunt costurile capitale pentru construirea halelor de producere, acestea alcatuiesc 73,3% din
investitiile totale. Costurile pentru elaborarea studiilor, proiectele, etc. alcatuiesc 1,5%.

!> 1n analiza fezabilitatii financiare a PI Edinet, investitiile Rezidentilor nu au fost luate in calcul.
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Tabelul 25. Costurile capitale ale proiectului

Evaluare fara Evaluare cu
Costuri capitale Relzlilg:;tglit, "mii Cota,% ﬁlgfggﬂll, C(())/;[)a,
lei mii lei

Studiu de fezabilitate 100,00 | 0,1% 100,00 | 0,0%

Proiecte, studii, cereri de finantare 181528 | 15% 1815,28 | 0,5%

Inf_rastructqra si 1_1tilitﬁ¢ile comune din 117335 | 1.0% 117335 | 0,3%
exteriorul PI, inclusiv:

Acces la reteaua rutiera in exteriorul PI 647,10 | 0,5% 647,10 | 0,2%

Utilitatile comune in exteriorul Pl 0,00 | 0,0% 0,00 | 0,0%

gaz 28,75 | 0,0% 28,75 | 0,0%

apa 34,50 | 0,0% 34,50 | 0,0%

Canalizare cu statie de pompare 391,00 | 0,3% 391,00 | 0,1%

Amenajarea din exteriorul Pl 72,00 | 0,1% 72,00 | 0,0%

_ Inf_rastructl_lra si _utilitﬁ;ile comune din 2431652 | 202% 2431652 | 6.8%
interiorul PI, inclusiv:

Reteaua de drumuri interne cu trotuare 15 368,60 | 12,8% 15368,60 | 4,3%

Utilitatile comune din interiorul Pl 0,00 | 0,0% 0,00 | 0,0%

energie electrica 269340 | 2,2% 2693,40 | 0,8%

gaz 252,18 | 0,2% 252,18 | 0,1%

apa 302,61 | 0,3% 302,61 | 0,1%

canalizare 1656,16 | 1,4% 1656,16 | 0,5%

canalizare pluviala 985,00 | 0,8% 985,00 | 0,3%

Amenajarea interioara a PI 305858 | 2,5% 305858 | 0,9%

Cladirea administrativa, echipament si mobila 4764,80 | 4,0% 4764,80 | 1,3%

Hale de producere 1A 3914955 | 32,6% 3914955 | 11,0%

Hale de producere Rezidenti 48 856,05 | 40,7% 48 856,05 | 13,7%

Halele de producere Administrator 236 968,02 | 66,4%

Total costuri capitale 120 175,55 357 143,57

Estimdm investitiile Rezidentilor in hale de producere, depozite, etc

nefiind incluse in modelele de calcul.

. la 237 mln. lei, acestea
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5. ANALIZA FEZABILITATII PROIECTULUI

5.1. Introducere

Pentru a determina care este cea mai buna solutie de realizare a proiectului de creare a PI trebuie sa
efectudm o evaluare comparativa a doud moduri de organizare, cu conditia cd ambele cazuri la
iesire au specificatii identice.

In primul caz consideram ci Administratia Publici Locald va implementa proiectul dat prin
presupunem cd finantarea credrii infrastructurii tehnice si de producere a PI se realizeaza prin
alocarea 1n acest scop a mijloacelor de la bugetul de stat si de la bugetele unitatilor administrativ-
teritoriale (raional si local). Totodata, APL va suporta cheltuielilor de gestionare a Pl Tn primii ani,
construirea cladirii administrative si inzestrarea acesteia cu echipament si mobilier. Furnizorii
locali de servicii vor finanta constructia in exteriorul PI a conductelor de apa si gaz, in interiorul PI
a conductei de gaz de presiune medie, a statiei de transformare si a retelei de aprovizionare cu
energie electrica. Finantarea infrastructurii si utilitatilor comune din exteriorul PI cum ar fi drumul
de acces, canalizarea, amenajarea exterioard si finantarea constructiei halelor de producere pentru
locatiune Rezidentilor IA le presupunem spre realizare din surse externe publice. Prin intermediul
Agentiei de Dezvoltare Regionala presupunem sa obtinem finantare din FNDR pentru constructia
drumului intern, apeductului si canalizarii din interiorul PI si pentru amenajarea interioara. in
continuare vom considera ci administrarea PI se va efectua de catre Intreprinderea administratoare
creata sau selectata prin concurs de catre APL.

In al doilea caz presupunem finantarea credrii infrastructurii tehnice si de producere cu
coparticiparea investitorului privat. APL va implica un partener privat cu experientd in domeniu
selectat prin concurs, cdruia 1i va delega functiile si atributiile de administrare a PI. Proiectul dat va
fi implementat printr-un contract de parteneriat public-privat. Partenerul privat va finanta: (a)
lucrarile de proiectare, elaborarea studiilor si cererilor de finantare, (b) construirea drumului intern,
(c) construirea cladirii administrative si inzestrarea acesteia cu echipament si mobilier, (d)
construirea halelor de producere destinate locatiunii, (¢) va suporta cheltuielile de administrare.
Vom cerceta si optiunile de finantare de catre partenerul privat a constructiei halelor de producere
destinate IA. Partenerul privat fiind eligibil la finantarea credrii infrastructurii tehnice si de
producere a PI din contul FNDR va solicita finantarea constructiei apeductului, canalizarii din
interiorul PI §i amenajarii interioare a PI. Ca si in primul caz finantarea crearii infrastructurii si
utilitatilor comune din exteriorul PI, amenajarii exterioare si construirii halelor de producere a 1A
le presupunem spre realizare din surse externe sub forma de grant. Sarcinile Intreprinderii
administratoare sunt descrise in capitolul ,,Organizarea si functionarea PI”. Partenerul privat isi
recupereaza investitia, isi acopera costurile de administrare si intretinere a obiectelor PI, precum si
obtine un profit rezonabil din venituri de la darea in arenda/locatiune a terenurilor si halelor, din
incasarea platilor de administrare, din venituri de la prestarea serviciilor Rezidentilor PI, din platile
si taxele achitate de participantii la concursurile de obtinere a dreptului de Rezident si pentru
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inregistrarea in calitate de Rezident, precum si din activitatea de intreprinzator pe care o poate
desfasura conform legii in cadrul PlI.

Totodatd, vom cerceta fezabilitatea financiara a proiectului in cazul crearii PI Edinet pe principii
de parteneriat public-privat, costul infrastructurii tehnice si de productie a parcului industrial fiind
suportat de investitorul privat, partenerul public participand in proiectul de creare a Pl cu terenul
ce va fi dat in folosinta Intreprinderii administratoare pe perioada de activitate a Parcului Industrial
(30 ani).

Vom construi modele de calcul care vor determina costul proiectului suportat de APL pentru
ambele cazuri. Compararea modelor va permite APL sd evalueze daca parteneriatul public-privat
in comparatie cu implementarea traditionald a proiectului (in regie proprie) intruneste toate
criteriile cu cele mai bune valori. Cele trei criterii principale pentru evaluare tin de accesibilitate,
de transferul riscurilor si de valoarea banilor. Pentru evaluarea costurilor in primul caz vom
folosi modelul Comparatorului Sectorului Public (in continuare CSP), iar in cazul al doilea
model de referinta a Parteneriatului Public-Privat (in continuare PPP).

Esenta analizei financiare este de a determina dacd sau cat de mult, un proiect este valoros dintr-0
perspectiva financiard, publica sau sociala. Acest lucru poate fi exprimat in mai multe moduri, cel
mai sugestiv si mai exact mod fiind cel al utilizarii Indicatorilor de performanta a proiectelor
investitionale, i anume:

= Rata interna a rentabilitatii (RIR);

= Valoarea actualizata neta a proiectului (VAN);

= Raportul Beneficii/Costuri (Rg/c).

RIR este definita ca rata dobanzii care aduce la zero valoarea actuala neta a investitiei.

VAN calculeaza valoarea actualizatd netd a investitiei sau a capitalului prin utilizarea unei rate de
actualizare (ratd de scont) si a unei serii de plati (valori pozitive) si incasari (valori negative)
viitoare.

Raportul Beneficii/Costuri reprezintda raportul dintre fluxul actualizat de beneficii si fluxul
actualizat de costuri.

Atat pentru modelul CSP, cét si pentru modelul PPP, rezultatele analizei financiare se interpreteaza
tinand cont de urmatoarele valori reper:

RIR >r (5%)
VAN < 0 > Proiect ce merita si fie finantat
Coeficientul B/C >1

Rezultatele analizei financiare se interpreteaza tindnd cont de rezultatul cel mai bun, cel mai mic
cost al proiectului.

18 In cazul modelului CSP si modelului PPP, conditia VAN < 0 este determinatid de faptul ca costul proiectului in
aceste modele = Costuri — Venituri, deci o valoarea actualizatd netd negativa aratd cd costurile actualizate ale
proiectului sunt mai mici decét veniturile actualizate aferente acestuia.

67 ©



Studiu de Fezabilitate pentru crearea Parcului Industrial Edinet

Caracteristicile cheie ale modelelor CSP si PPP sunt urmatoarele:

e valoarea actualizatd netd (VAN) a costului proiectului calculata in baza fluxului de numerar
si a ratei de actualizare aplicabile;

e fluxul de numerar se determina ca diferenta dintre suma tuturor costurilor si veniturile
proiectului;

e estimarea costurilor in baza celor mai recente, similare procurdri din domeniu sau a celor
mai bune estimari;

e identificarea tuturor veniturilor posibile aferente proiectului;

e uzura si amortizarea in calcule nu este inclusa.

In cazul bunurilor cu o durati de viatd mai lungd decat durata proiectului, la sfarsitul duratei de
viata previzionate se ia in calcul o valoare reziduald care sa reflecte potentiala lor valoare de
vanzare sau valoarea pentru utilizare in continuare.

Gu
100

Valoarea reziduala se calculeaza dupa formula: VR =Vix [l —
unde,

VR = valoare reziduala;

Vi = valoarea de inventar a mijlocului fix;

Gu = gradul de uzura a mijlocului fix estimat peste orizontul de timp propus.

5.2. Ipotezele generale de lucru

Determinarea costurilor proiectului de creare a PI au fost efectuate in baza urmatoarelor ipoteze de
baza:

1. Ratele inflatiei pentru perioadele viitoare pot fi estimate in baza evolutiei pentru
perioadele precedente sau pot fi folosite din sursele oficiale de prognoza. in continuare se
pot folosi doud abordari privind inflatia. Prima este aplicarea ratei inflatiei separat la toate
articolele de costuri si venituri. A doua abordare consta in proiectia costurilor si veniturilor
in preturi constante. Ipoteza este ca indiferent de rata viitoare a inflatiei, influenta o sa fie
proportionala atat asupra costurilor, cat si asupra veniturilor. In constructia modelelor vom
aplica varianta a doua de determinare a preturilor si tarifelor.

2. Rata de actualizare. Rata standard de actualizare luata in calcul in analiza financiari este
de r = 5% (conform recomandarilor Comisiei Europene).

3. Valuta proiectului. Toate previziunile proiectului sunt calculate in lei constanti (cursul de
schimb valutar in proiect al 1 Euro = 16,1775 lei; 1 dolar SUA = 11,7997 lei).
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4. Durata de viata estimata a proiectului este egald cu termenul de acordare a titlului de
Parc Industrial (30 de ani).

5. Deoarece durata de exploatare a tehnicii de calcul este mai mare decéat durata proiectului
am stabilit Tnlocuirea acestui grup de active inainte de sfarsitul proiectului.

6. lIpoteza cazului cel mai defavorabil. Am presupus ca inchirierea terenurilor si halelor
Rezidentilor la nivel de 100% va fi atinsa in anul 2018, incepand cu anul al saptelea de
proiect. Toate costurile au fost calculate la nivel maxim, iar veniturile la nivel minim.

5.3. Modelul de baza a Comparatorului Sectorului Public

Modelul de baza CSP reprezintd costul integral al proiectului de creare a PI in or. Edinet, folosind
pentru realizarea proiectului metodele traditionale de achizitii publice. Modelul de baza include
costurile de capital, costurile de intretinere si administrare si veniturile proiectului.

5.3.1. Estimarea costurilor si ipotezele acestora

n cadrul modelului CSP vom estima costurile capitale, costurile de Tnlocuire, costurile pregatirii
fortei de muncd si costurile operationale ale Pl organizat de APL prin TIntreprinderea
administratoare selectata.

Ipotezele estimarilor de cost. Pentru construirea modelului CSP am presupus urmétoarele ipoteze
privind determinarea costurilor pentru crearea si administrarea PI:

1. Toate obiectele necesare vor fi construite, procurate prin procedurile de achizitionare a
bunurilor si serviciilor de catre sectorul public. Obiectele construite sau procurate sunt
evaluate in baza celor mai recente costuri sau in baza recentelor oferte de la companiile de
constructii.

2. Pe perioada derularii proiectului am prevazut inlocuirea tehnicii de calcul si echipamentul
cladirii administrative. Presupunem inlocuirea acestora la 10 ani.

3. Costurile operationale includ cheltuielile de intretinere a obiectelor PI si cheltuielile de
administrare.

Costurile proiectului PI Edinet se constituie din:
a) Costurile capitale,
b) Costurile necesare pregatirii fortei de munca,
c) Capitalul de lucru, si
d) Costurile de inlocuire.

A. Costurile capitale ale proiectului constituie 120 176 mii lei (vezi Tabelul 26). Investitiile in
infrastructura internd si externd comuna a PI vor fi realizate de catre furnizorii municipali,
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Rezidenti si Intreprinderea administratoare din surse ale APL si/sau APC, FNDR, granturi externe
dupa cum urmeaza:

Tabelul 26. Sursele de finantare ale costurilor capitale ale PI creat prin mecanisme traditionale de
achizitii publice

Categorii de costuri, surse de finantare Valoarerz;]}?l\;eistltnlor,
Bugetul APL, bugetul de stat 53621
Cladirea administrativa si echiparea 4 256
Tehnica de calcul, imprimante, etc. 263
Mobila incéperi 116
Cazangerie 129
Hala de producere Administrator 48 856
Furnizori locali 3009
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul PI ( apa, gaz) 63
Infrastructura si utilitatile comune din interiorul PI (energie electrica, gaz) 2 946
Granturi externe 55 728
Studiu de fezabilitate 100
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul P1 (drum, canalizare cu 1110
statie pompare, amenajare)
Infrastructura si utilitatile comune din interiorul PI (drum comun)
Hale de producere 1A 39 150
FNDR 7818
Proiect, studii, cereri de finantare PI 1815
Utilitati comune in interiorul PI (apa, canalizare, canalizare pluviala) 2944
Amenajarea interioara 3059
TOTAL 120 176

Furnizorii municipali vor fi responsabili de:

o Constructia retelei de presiune medie de gaze din exteriorul PI si interiorul Parcului va fi
executata de catre ,,Edinet — Gaz” din sursele furnizorului.

o Furnizorul de energie electrica ,,RED Nord — Vest” construieste substatia de transformare si
reteaua de aprovizionare.

o ,Apa - Canal Edinet” construieste numai reteaua externa de apa.

o Reteaua de telefonie va fi construitd de catre ,,Moldtelecom” sau alt furnizor.

In responsabilitatea Rezidentilor referitor la infrastructura si utilitati vor fi urmatoarele:

o Racordarea la reteaua de energie electrica a PI se va realiza de catre Rezident pe baza unui
proiect tehnic avizat la intrarea parcelei, distanta maxima 20 m fatd de frontul stradal al
parcelei. Instalatiile din incinta parcelelor se vor racorda subteran la retelele de distributie.
Puterea instalatd (KW) va fi determinatd in functiec de solicitare si marimea suprafetei
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parcelei. Pentru puteri instalate mai mari sunt necesare investitii proprii realizate de catre
Rezidenti. Contorul de masurare a consumului se va monta de catre furnizor numai dupa
achitarea serviciului de bransare.

o Racordarea la reteaua de gaze naturale din PI a Rezidentilor se va realiza pe baza proiectelor
tehnice avizate la intrarea parcelei, distanta maxima 20 m fata de frontul stradal al parcelei.
Instalarea punctului de racordare la presiune si contorul, executia bransdrii pe seama
Rezidentului.

o Bransarea tuturor constructiilor la reteaua de alimentare cu apa centralizatd si la reteaua de
canalizare (menajere, tehnologice) este obligatorie. Racordarea la reteaua centralizata de apa
si canal se va realiza de catre Rezident pe baza unui proiect tehnic avizat la intrarea Parcelei,
distanta maximd 20 m fatd de frontul stradal al Parcelei. Rezidentii a caror parcele sunt
amplasate in partea de vest a PI se vor racorda la reteaua de canalizare in partea de vest a
parcelei. Pentru evacuarea apelor uzate din incinta Parcelei Rezidentul are obligatia sa obtina
Acordul de mediu. Executia bransamentelor este pe seama Rezidentului.

o Asigurarea apei tehnologice se va putea face si prin forare si captare din stratul freatic (in
incinta proprie), in baza avizelor si acordurilor previzute de lege. In situatia in care prin
natura activitatii desfasurate, este necesara o cantitate mai mare de apa de incendiu, decét cea
asiguratd prin reteaua existentd, se va realiza rezervor suplimentar 1n incintd de cétre
Rezident.

o In situatia in care apele uzate evacuate, depasesc indicatorii de primire in statia de epurare,
Rezidentul este obligat a se dota cu instalatii de pre-epurare, in incinta proprie.

o Este obligatorie captarea si evacuarea in reteaua pluviald, a apelor rezultate de pe toate
suprafetele impermeabile (acoperisuri, circulatii, platforme). Pentru captarea si evacuarea
apelor pluviale Rezidentul va avea un proiect tehnic separat in care se vor indica masurile
intreprinse la lucrarile de amenajare a parcelei de teren. Se interzice evacuarea apelor
pluviale in subsolul terenului, precum si dirijarea scurgerii acestora in terenurile adiacente
incintelor proprii.

o Racordarea la retelele telefonice ordsenesti a Rezidentilor sunt pe seama Rezidentilor si se
vor executa subteran.

o Pentru organizarea colectarii selective a deseurilor solide fiecare Rezident va incheia contract
de servicii cu prestatorul local.

o Constructiile realizate de rezidenti nu vor fi date in functiune, pana cand acestea nu vor fi
racordate la retelele edilitare: alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald, alimentare
cu energie electrica, alimentare cu gaze si telefonie.

Restul utilitatilor vor realizate din bani publici proveniti din bugetul de stat, bugetul local, Fondul
National de Dezvoltare Regionala sau granturi din partea donatorilor.
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Repartizarea detaliatd a costurilor capitale este prezentata in Anexa 3. Costurile capitate destinate
credrii infrastructurii si utilitatilor comune constituie 25 490 mii lei si sunt repartizate egal pentru
anii 2012 1 2013.

B. Costurile de pregitire a fortei de munca au fost estimate la 3399 mii lei.

C. Capitalul de lucru constituie 2 093 mii lei. Destinatia capitalului de lucru este acoperirea
deficitului de mijloace banesti in primii ani de activitate.

Tabelul 27. Repartizarea costurilor proiectului PI Edinet, mii lei

Costuri 2011 2012 2013 2014 2015 | 2016 | 2017 Total
Costuri capitale 1189 | 26066 | 68493 | 14657 | 9771 120 176
Costurile pentru
pregatirea fortei de 1290 978 927 102 102 3399
munca
Capitalul de lucru 79 432 1582 2093

Costurile totale ale

proiectului 1269 | 26497 | 71365| 15635 | 10698 102 102 125 668

D. Costurile de inlocuire constituie 262,6 mii lei si reprezintd costul tehnicii de calcul,
echipamentului cladirii administrative. Presupunem inlocuirea acestora odatd la 10 ani.

Costurile de intretinere sunt suportate de Intreprinderea administratoare si includ obiectele
indicate mai jos Tn Tabelul 28. Restul obiectelor care apartin infrastructurii comune vor fi
intretinute de furnizorii de servicii. Baza de calcul pentru costurile de intretinere sunt costurile
capitale. Costurile de intretinere se determina in raport cu costurile capitale

Tabelul 28. Ipotezele costurilor de intretinere

Obiecte Descriere ipoteze Cota

Cladirea administrativa 0,8%

Halele Incubatorului de Afaceri 0,4%
0

:E:rr\%?::j:ru;(;patii verzi indicatoare ACosturlle de intrej;mere se determina OL’;A)/O

T : in raport cu costurile capitale

Retea iluminare 2%

Ingradire 0,5%
Canalizare pluviala 1%

Costurile de administrare se constituie din salarizare personal, servicii comunale, procurare
servicii, consumabile de birou, cheltuieli deplasare, dotarea OMVSD, taxe locale, impozit imobil,
alte cheltuieli.
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Tabelul 29. Ipotezele costurilor de administrare

Indicatori Descriere ipoteze

Salarizarea ersonalului . . <A
b . .. pel Lista personalului este prezentata in Anexa 4.
Intreprinderii administratoare
Contributii sociale si . . -

{1ou? 26,5% din salarizarea calculati
medicale
Servicii comunale
Gaz Tarif 4653 lei/1000 m*,consum estimativ cazan termoficare 20 mii m*/an

Energie electrica

Tarif 1,45 lei/lkW. Consum estimativ cladire administrativd — 21 mii
KW, iluminare stradald 182,938 mii KW, alte 10,197 mii KW.
Consum iluminarea stradald = num. Stalpi x 365 zile x 10 ore x 0,04 KW

Apa si canalizare

Tarif apa 25,05 lei/m®, tarif canalizare 21,81 lei/m*, consum estimativ
800 m*. Consumul de api pentru ospitirie este achitat de arendas.

Evacuare deseuri solide

Tarif 120 lei/m®. Evacuare 80 m*/an.

Procurare servicii

;i:;e:r?gtle e, mobila, Consum lunar 2 500 lei

Bancare Tarif de incasare numerar 1% plus 2000 lei dispozitii de plata
Transport 25 000 lei/an

Asigurare 1,0% din valoarea ramasa (minus amortismentul)
Publicitate 80 000 lei/an

Cheltuieli de paza Tarif 1,5 lei/luna pentru 1 m.p. suprafata
Consumabile de birou 10000 lei/an

Cheltuieli deplasare 40000 lei/an

Dotarea OMVSD 10000 lei/an

Taxe locale 20 lei per angajat pe trimestru

Impozit imobil 0,1% din valoarea ramasa a cladirilor

Alte cheltuieli neprevazute

5% din total cheltuieli

Costurile anuale de intretine a obiectelor PI aflate in folosinta Intreprinderii administratoare le-am
estimat la 208,5 mii lei, cu exceptia anului 2013. Costul total de administrare si intretinere a PI in
2014 constituie 3 406 mii lei. Ponderea cea mai semnificativa in aceasta categorie de costuri o
detine salarizarea personalului. Structura personalului Intreprinderea administratoare, precum si
cheltuielile salariale sunt prezentate in  Anexa 4.

Tabelul 30. Costurile de intretinere i administrare, lei

Articole 2011 | 2012 2013 2014 2015 2035 2041
Costuri de intretinere 208532 | 226415 | 226415 | 226415| 226415
Salarizarea cu contributii 63440 | 380641 | 1633071 | 1633071 | 1633071 | 1633071 | 1633071
Servicii  (gaz, energie
clectrici,  apa,  canal 4800 | 450585 | 450585 | 450585 | 450585 | 450585
evacuare des.)
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Articole 2011 2012 2013 2014 2015 2035 2041

Servicii (comunicatii,
bancare, transport, asigurari, | 2150 | 5209 | 611868 | 602894 | 594101 | 451112 | 418396
publicitate, paza)

Saraue e ok i 10000 | 10000 | 10000 | 10000 | 10000

Cheltuieli deplasare 10000 | 20000 | 40000 | 40000 | 40000 | 40000 | 40000

Dotarea OMVSD 5000 10000 10000 | 10000 | 10000

Taxe locale 80 320 1280 1280 1280 1280 1280

Impozit imobil 53112 | 52050 | 51009 | 34054 | 30167
Redeventa™ de la activitatea 228690 | 800415 | 2058210 | 2058 210
1A

Alte cheltuieli 3784 | 20549 | 150672 | 151315| 150823 | 142826 | 140996
Total costuri de intretinere | 79 454 | 431519 | 3164120 | 3406 300 | 3967 699 | 5057553 | 5019 120
si administrare

Detaliat costurile de intretinere si administrare sunt prezentate in Anexa 5.

5.3.2. Estimarea veniturilor si ipotezele acestora

Veniturile Proiectului coincid cu veniturile Tntreprinderii administratoare. Acestea se compun din
venituri din arenda terenuri si locatiune hale de producere, venituri din servicii administrative si
venituri din serviciile de consultantd. Deoarece tarifele cu care se opereazd in cazul Rezidentilor
IA sunt mai reduse, diferentele aparute intre acestea si cheltuielile aferente vor fi acoperite din
contul Programelor de incubare identificate.

Tabelul 31. Ipotezele veniturilor din locatiune si veniturilor din servicii

Categorie venit

Descriere ipoteze

Suprafata terenurilor arendate Rezidentilor este de 12 220 mp, suprafata
medie ce-i revine unui Rezident fiind de 3050 mp. Tariful aplicat — 0,24
lei/m.p/an. Bonitatea terenului agricol este de 82 grade; pretul de arenda a
unui grad ha 19 873,34 lei; coeficientul zonal aplicat — 0,5%, coeficientul de

micsorare a tarifelor stabilite - 0,3%

1. Arenda
Rezidenti

terenuri

Coeficientul de ocupare a subzonei de producere a Rezidentilor a fost
estimat Tn primul an la 40%, in anul doi 30%, in anul trei 30%. Presupunem

ca capacitatea maxima va fi atinsa din anul patru.

Sub.zona. de producere a An 1 An 2 An3 An 4
Rezidentilor
Coeficientul de ocupare | 40% 30% 30% 0%
Numarul de Rezidenti 10 7 7 0

" Redeventa este o platd achitata periodic la date fixe si sub forma de cota pentru dreptul de a folosi proprietatea altuia

n scopuri productive.

Redeventa va fi achitata Primariei Edinet in proportie de 70% din veniturile obtinute de la darea in locatiune a spatiilor
de producere a 1A, Tn cazul Tn care 1A va fi construit din mijloace publice.

74 ©




Studiu de Fezabilitate pentru crearea Parcului Industrial Edinet

Categorie venit

Descriere ipoteze

Numirul de Rezidentitotal | 10 | 17 | 24 | 24

Suprafata terenurilor arendate — 15,100 m.p.; tariful platii anuale de arenda —
360,00 lei/m.p. de hala anual.

Coeficientul de ocupare a subzonei halelor Tntreprinderii administratoare s-a
estimat in primul an la 50%, in anul doi 30%. Presupunem ca din anul trei,

. ) chagiune halg teritoriul destinat va fi ocupat la capacitatea sa maxima.
Rezidenti cu  terenuri Subzona  halelor Intreprinderii
aferente S P An1l An 2 An3
administratoare
Coeficientul de ocupare 50% 30% 20%
Numarul de Rezidenti 5 3 2
Numarul de Rezidenti total 5 8 10
3.  Locatiune incéperi e o . .
administrative i Suprafata Incaperilor pentru arendd constituie 408 m.p., tariful — 680

comerciale

lei/m.p. anual

4. Locatiune hale ale IA

Cota terenului ocupat de 1A — 12%, Suprafata halelor IA — 1,21 ha. Plata de
pre-incubare — 216,00 lei (60% din plata anuala de locatiune a halelor), Plata
de incubare — 270,00 lei (75%), Plata de postincubare — 324,00 lei (90%).
Coeficientul de ocupare a terenului destinat IA a fost estimat Th primul an la
25%, Tn anul doi 25%, Tn anul trei 25%, s.a.m.d. Presupunem ca din anul
patru subzona IA, va fi ocupati la capacitatea sa maxima.

Subzona IA An1l An 2 An3 An 4

Coeficientul de ocupare 25% 25% 25% 25%
Numarul de Rezidenti 5 5 5 5
Numarul de Rezidenti total 5 10 15 20

5. Plati si taxe unice
achitate pentru participare
la concursurile de
obtinere a dreptului de
Rezident al  Parcului
Industrial  si  pentru
inregistrare in calitate de
Rezident

Plati pentru participarea la concurs — 400 lei/participant; Tnregistrarea
dreptului de Rezident — 15 lei/m.p, inregistrarea dreptului de Rezident in IA
— 7,5 lei/m.p (din suprafata terenului)

6. Plata de administrare
anuala

30,00 lei/m.p. anual pentru Rezidentii PI si 15,00 lei/m.p. anual pentru
Rezidentii [A.

Veniturile din prestarea serviciilor de consultanta. Serviciile de consultanta sunt prestate de
angajatii Serviciului dezvoltare a IA si PI si Serviciului Audit si Contabilitate. Serviciile vor
asigura urmatoarele categorii de servicii Rezidentilor Pl, inclusiv intreprinderilor mici si mijlocii

din 1A:

e Servicii Planificare si Dezvoltare afaceri;

e Servicii Elaborare Proiecte;

e Servicii Marketing si Recrutare personal;

e Servicii Management si Transfer cunostinte;
e Servicii Audit si Contabilitate.
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Intreprinderilor din cadrul IA li se va oferi asistentd in dezvoltarea ideii de afaceri, elaborarea
planurilor de afaceri, planurilor de marketing, studiilor de fezabilitate, identificarea surselor si
metodelor de finantare, asistentd la procurarea echipamentului, asistentd la lansarea activitatii de
producere, asistenta la rafinarea si implementarea planurilor, construirea echipei, tinerea evidentei

contabile.

Rezidentilor li se vor oferi in chirie doua sali de protocol si una de conferinte.

Tabelul 32. Tarifele serviciilor de consultantd i chiriei salilor de conferinte si protocol

Tipuri de Servicii de Consultants Tarif mediu, Tarif mediu, | Cererea estimativia din
P ’ euro/unitate lei/unitate 2014 (frecventa)

Servicii Planificare si dezvoltare afaceri 600 9,707 7

Servicii Elaborare proiecte 1200 19,413 3

Servicii Marketing si recrutare personal 900 14,560 3

Serv1c1.1 Management i transfer 600 9,707 6

cunostinte

Servicii Audit si contabilitate 400 6,471 9

Yemturl .dln inchirierea salilor protocol 36 lei/h 120

si conferinte

Venitul maximal de la prestarea serviciilor de consultanta si inchirierea sdlilor in conditiile
ocupadrii descrise mai sus sunt estimate la 377 mii lei.

Tabelul 33. Estimarea veniturilor, lei

Categorii venit 2013 2014 2015 2035 2041
Arenda terenuri Rezidenti 12.220 20.774 29.328 29.328 29.328
Locafiune hale ~ Rezidenti - cu | 5757 013 | 4353621 | 5.442.026| 5.442.026 | 5.442.026
terenuri aferente
Losa e Tictpan et e 166.464 |  221.952 277.440 277.440
si comerciale
Locatiune hale A 327.905 | 1.145.861 2.945.121 2.945.121
Plati si taxe achitate pentru
participare la concursuri si pentru 964.088 697.294 658.829 41.665 41.665
nregistrare in calitate de Rezident
Plata de administrare 1.904.175 | 3.274.763 | 4.570.020 4.720.680 4.720.680
Servicii de consultanta 170.406 268.013 355.643 376.674 376.674
Venituri de la  recuperarea 12.942 33.164 54.195 54.195
pierderilor de la serviciile 1A
Total venituri 5.771.902 | 9.121.776 | 12.456.823 | 13.887.129 | 13.887.129

18 Serviciile de consultanta oferite Rezidentilor IA sunt la preturi reduse. Diferenta de pret va fi acoperitd din contul

Programelor de incubare identificate.
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5.3.3. Rezultatele modelului de baza CSP
Calculul costurilor modelului de baza CSP se efectueaza conform formulei:

Baza CSP = Costuri — Venituri

Tabelul 34. Costurile si veniturile proiectului conform modelului de baza CSP, mii lei

Categorii ~ costuri  si| . . | o, 2013 2014 2015 2035 2041

venituri

Costuri capitale 1189 | 26066 | 68493 | 14657 9771
Pregétirea fortei de munca 1290 978 927
Capital de lucru 79 432 1582

Costuri de intretinere si

L 79 432 3164 3406 3968 5 058 5019
administrare

Venituri 5772 9122 | 12457 | 13887 | 13887

Cost - venit 1348 | 26929 | 67467 8 941 1282 | -8830| -8868

Pentru determinarea VAN a proiectului crearii PI am calculat valoarea reziduala pentru bunurile cu
o duratd de viatd mai lunga decat durata proiectului. Am stabilit o durata de functionare utila a
cladirii administrative de 50 de ani si a halelor de 40 de ani. Astfel valoarea reziduala estimativa a
obiectelor la sfarsitul anului 2041 va fi de 30 389 466 lei.

Valoarea actualizati a costului proiectului®® are valoare negativa,
VAN (model CSP) = -12 251 316,

ceea ce se apreciazd pozitiv, indicand asupra unei valori actualizate a investitiei de 12,25 mln lei.

Analiza fluxului de numerar cumulat, pe perioada prognozati pana in anul 2041, releva ca
sustenabilitatea financiara a proiectului in varianta cand acesta e organizat prin metoda achizitiilor
publice a APL este verificata, deci investitia va fi recuperata pe orizontul de timp luat in calcul.
Totodata, proiectul inregistreaza o rata de rentabilitate de RIR = 6,0% si un raport beneficii-cost
Rue = 1,09, demonstrand astfel ca beneficiile financiare ale proiectului pe durata acestuia sunt cu
9% mai mari comparativ cu costurile si cheltuielile proiectului.

Valoarea actuala netd a modelului CSP ne prezintd costul proiectului in varianta cand acesta e
organizat prin metoda achizitiilor publice a APL, fara estimarea riscurilor.

19 CSP (Comparatorului Sectorului Public) = Costuri — Venituri
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5.3.4. Modelul CSP ajustat cu riscuri

Modelul Comparatorului Sectorului Public ajustat cu riscuri consta din modelul de baza CSP plus
modelul de evaluare a costurilor pentru toate riscurile asociate proiectului credrii Parcului
Industrial. Este necesar sa se faca aceste calcule pentru a determina care este costul total in cazul
cand Administratia Publica Locald organizeaza crearea PI pe cale traditionala — prin mecanismele
de achizitii publice. In cele ce urmeazi vom evalua riscurile asociate proiectului in cauza.

Evaluarea riscurilor

Riscul este un eveniment incert, dar posibil sa apara in procesul activitatii concrete, ale carui efecte
sunt paguboase si ireversibile (costuri suplimentare, micsorare de venituri si/sau profituri).

Sarcina constd in identificarea tuturor riscurilor si a modalitatilor de gestionare a acestora in
vederea reducerii impactului lor. Acest proces este unul continuu pe toata durata de implementare
a proiectului si in continuare pe toata durata derularii.

In procesul de evaluare a riscurilor am efectuat urmatorii pasi:
(iv)  Identificarea riscurilor relevante proiectului;
(i1) Determinarea consecintelor materiale a riscurilor (in caz daca este posibil de materializat);
(v) Stabilirea modalitatii de reducere a probabilitatii aparitiei si impactului riscurilor i
(vi)  Alocarea responsabilitatii riscului altor entitati sau unei terte parti.

Pentru a asigura un management eficace pentru fiecare risc de nivel ridicat care a fost identificat se
va crea un plan de atenuare. Existd cinci raspunsuri majore la risc: acceptarea, monitorizarea,
evitarea, transferarea si reducerea.

Descrierea detaliata a riscurilor este prezentatd in matricea riscurilor in Anexa 6. Fiecare risc a
fost caracterizat prin impact si probabilitatea aparitiei. Impactul riscului poate fi extrem de mic,
mic, mediu, mare si extrem de mare?’. Probabilitatea aparitiei are urmatoarele variante: extrem de
mica, foarte mica, mica, medie, mare si extrem de mare?!,

20 Se noteaza cu 1 impactul cel mai scazut si cu 10 impactul maxim. Vom califica impactul in dependenta de notificare
cu calificativele: extrem de mic (1-2), mic (3-4), mediu (5-6), mare (7-8) si extrem de mare (9-10)

2! Se noteaza cu 1 probabilitatea cea mai scizutd si cu 10 probabilitatea maximi. Vom califica probabilitatea in
dependenta de notificare - foarte mica (1-2), mica (3-4), medie (5-6), mare (7-8) si foarte mare (9-10)
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Pentru o ierarhizare mai exacta a riscurilor se poate utiliza urmatoarea matrice:

Impact

extrem de
mare

mare

foarte mica

mica

medie

mare

Probabilitate

foarte mare

Categorie risc

Matricea poate fi folosita in stabilirea strategiei de management astfel:

¢ Riscurile din prima categorie (probabilitatea sau impactul sunt foarte sau extrem de mici /
ambele sunt mici sau cel mult unul mediu) pot fi acoperite relativ usor. Pentru acest tip se
recomanda tehnici de retinere a riscului;

e Pentru riscurile din a doua categorie este recomandata tehnicile de diminuare, asigurare si
transfer, deoarece materializarea lor ar avea un impact foarte puternic asupra proiectului;

e Pentru riscurile din a treia categorie (probabilitate foarte mare, impact mediu sau mare /
impact extrem de mare, probabilitate medie sau mare) se impun a fi aplicate tehnici de
control al riscului, in scopul reducerii frecventei de producere. Tehnicile de control vor fi
combinate cu tehnicile de transfer/retinere;

e Riscurile din ultima categorie (probabilitate mare si foarte mare cu impact extrem si
probabilitate foarte mare cu impact mare si extrem de mare) trebuie evitate si eliminate.

Ipotezele riscurilor au fost determinate n baza expertizei echipei de proiect.

Tabelul 35. Riscuri si ipoteze

Categorie risc Denumire risc Ipoteze
Impact | Consecintele | Probabilitate
riscului, % a aparitiei
Amplasare Riscul de amplasare Mic 7,5% 7,5%
Proiectarea si | Riscul proiectarii Mic 7,5% 7,5%
constructie Riscul cresterii  costurilor Mic 7,5% 7,5%
investitionale
Financiare Riscul insolvabilitatii Mare 15,0% 2,5%
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Categorie risc Denumire risc Ipoteze
Impact | Consecintele | Probabilitate
riscului, % a aparitiei
Riscul co-finantarii externe | Mare 15,0% 7,5%
indisponibile
Operationale si | Riscul intrarilor operationale Mediu 12,5% 12,5%
mentinere Riscuri de intretinere Mediu 12,5% 12,5%
Piata sau cerere Riscuri comerciale Mare 15,0% 12,5%
Legale si regulatorii Riscul schimbarilor cadrului | Mediu 12,5% 12,5%
legal si regulatorii
Force majore Riscuri force majore Mare 15,0% 2,5%

Baza de calcul pentru determinarea valorilor riscurilor sunt valorile initiale CSP: costurile de
proiectare, costurile de constructie, costurile operationale si de intretinere, costurile administrarii,
veniturile anticipate.

Valoarea riscurilor. Consecinta valorica (in bani) a riscului este produsul dintre consecintad
procentuald si valoarea de bazd (initiald CSP) a riscului. Valoarea riscului se calculeazd prin
produsul dintre consecintele scenariilor si probabilitatea aparitiei acestora. Abordarea evaluarii
riscurilor proiectului s-a determinat in functie de frecventa (probabilitatea de producere a
evenimentului) si impactul pe care il poate avea asupra proiectului fenomenul vizat (severitatea
consecintelor). In acest caz, evaluare riscurilor este subiectiva si se bazeaza pe expertiza echipei de
proiect. Evaluarea riscurilor pentru proiect este prezentata in Anexa 7.

Pentru modelul CSP am calculat valoarea actualizata neta a riscurilor, prezentatd in Anexa 8.

Rezumatul rezultatelor Modelului CSP ajustat cu riscuri

Comparatorului Sectorului Public ajustat cu riscuri se determina conform urmatoarei formule:
CSP ajustat cu riscuri = Modelul de bazia CSP + Valoarea Riscurilor

Rezultatele modelului CSP ajustat cu riscuri. Valoarea actualizata a costului proiectului ajustat cu
riscuri are valoare negativa, VAN (model CSP) = -5 512 309, RIR = 5,4%, Ry, = 1,09. Valorile
indicatorilor de performanta financiara ai proiectului demonstreaza sustenabilitatea proiectului.

Tabelul 36. Indicatorii de performanta ai proiectului realizat conform Modelului CSP

Indicatori VAN RIR Rurc
Modelul CSP de baza -12.251.316 6,0 % 1,09
Riscuri actualizate 6.748.055
Modelul CSP ajustat cu riscuri -5.512.309 5,4% 1,09
Valori reper pentru modelul CSP VAN <0 RIR >5% Rpe>1
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Pentru a compara aceste valori cu cazul in care APL ar constitui un parteneriat public-privat vom
construi modelul de referinta a Parteneriatului Public — Privat (PPP).

5.4. Modelul de referinta a Parteneriatului Public-Privat

Proiectul Parcului Industrial Edinet poate fi implementat deopotriva de catre administratia publica
(sau APL cu autorititile centrale), Cat si printr-un parteneriat public privat. Tn al doilea caz, APL
va initia un parteneriat public-privat cu un partener cu experientd in domeniu pentru realizarea
proiectului. Administratia locala solicitda de la partenerul privat o cofinantare pentru a construi
unele obiecte ale Pl. Tn cadrul proiectului APL va oferi in folosintd teren pentru amplasarea
Parcului, va facilita procesul de obtinere a tuturor autorizatiilor, avizelor de constructie, va solicita
sustinere financiara pentru crearea infrastructurii si utilittilor comune din surse externe. Totodata,
vom cerceta fezabilitatea financiard a proiectului in cazul credrii PI Edinet pe principii de
parteneriat public-privat, costul infrastructurii tehnice si de productie a parcului industrial fiind
suportat de investitorul privat, partenerul public participand in proiectul de creare a Pl cu terenul
ce va fi dat in folosinta Intreprinderii administratoare pe perioada de activitate a Parcului Industrial
(30 ani).

5.4.1. Optiunile de realizare a proiectului prin PPP

Terenul Pl este divizat Tn trei zone: zona administrativa, zona Rezidentilor si zona ocupata de
infrastructura (drumuri, retele ingineresti, etc.).

Tabelul 37. Structura terenului Parcului Industrial

Suprafata Ocupatﬁ Cota din teren
Destinatie Suprafata, ha | Cota, % de cladiri si % ’
constructii, ha
Zona administrativa 0,64 3% 0,286 45%
Zona Rezidenti 16,74 90% 10,044 60%
Terenuri ocupate infrastructura 1,22 7% 0,76 62%
Total 18,6 100% 11,09 60%

Zona administrativa va putea dispune de cladire administrativd cu anexa pentru amplasarea
centralei termice, parcare auto, spatii verzi, platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor din
zona, panou cu schema Parcului, indicatoare.

Cladirea administrativiZ?

dispune de:
M sala de conferintd, doua sali de protocol;
M spatiu alimentatie publica;

M 10 spatii de birouri si doua spatii servicii suport mobilate de inchiriat in suprafata totalda de
cca. 212 mp;

?2 Va fi construita doar in cazul optiunii 1 si 2

81 ©



Studiu de Fezabilitate pentru crearea Parcului Industrial Edinet

M spatiu pentru servicii bancare, asistentd medicala primara;

M spatii destinate Intreprinderii administratoare si serviciilor acesteia si asigurare serviciile
suport necesare activitatii P1.

Detaliat destinatiile incaperilor cladirii administrative sunt prezentate in Anexa 9.
Lista serviciilor oferite in cadrul PI:

Categoria A:

1. Servicii incluse Tn plata de administrare a PI:
= Receptie, info-Point;
= Suport in informarea rapida a autoritdtilor publice locale asupra doleantelor Rezidentilor;
» Includerea locatarilor in cadrul programului de promovare si PR a PI;
» Consultare si informare in problemele legate de activitatea PI in relatii cu exteriorul;
» Facilitarea legaturii cu Camerele de Industrie si Comert;
» Facilitarea organizarii procedurii de vamuire la domiciliu;
= Intretinere spatii verzi comune si curitenie spatiu public;
* Protectia zonei Rezidentilor si a perimetrului Parcului;
= Parcare cu 60 de locuri;
» Acces la reteaua de utilitati a Parcului: apa, canal, gaz, energie electrica, telefon;

» [Inregistrarea consumurilor de apa, gaz, energie electrica si facturarea acestora;

2. Servicii §i facilitati asigurate de cdtre Intreprinderea administratoare contra cost direct:
= QOrganizare evenimente;
= Inchiriere sili de conferinta si protocol;
= Inchiriere birouri si spatii servicii suport;

= Servicii de consultantd prestate de Serviciul dezvoltare IA si PI si Serviciul Audit si
Contabilitate;

» Initiative speciale?;
o Servicii suport pentru transfer tehnologic, recrutare personal;
o Consultantd pentru achizitii locale;

o Infiintare cabinet medical, medicinad a muncii.

23 Serviciile se vor particulariza pe nevoile specifice ale Rezidentilor
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Categoria B:

Servicii preconizate a fi asigurate prin firme prestatoare®*:

= Servicii de racordare i exploatare a utilitatilor infrastructurii (apa si canalizare, gaz,
energie electrica, telefonie, salubrizare);

= Servicii de proiectare §i constructii;

= Consultanta specializata: intermedieri, promovare-marketing, training;

= Curierat, posta, asistenta medicala;

= Servicii bancare;

» Servicii de alimentatie publica;

= Alte servicii pentru care va exista un numar semnificativ de solicitdri din partea

Rezidentilor.

v’ alimentarea ce energie electrica la capacitate de 7 260 kVA,;

alimentarea cu gaz natural la capacitate de 300 m*/h;

v
v’ alimentarea cu apa potabila la capacitatea de 75 m*/h;
v

deversarea apelor uzate in reteaua de canalizare — 63,6 m*/h.

eqe ey

Descrierea detaliata a infrastructurii tehnice, utilitatilor comune, amenajarii terenului din exteriorul

si interiorul PI sunt prezentate in capitolul 3.

Zona Rezidentilor este formata din: (i) subzona locatiune hale si (ii) subzona arenda parcele de
teren pe care Rezidentul din surse proprii isi construieste spatiile necesare.

In functie de configuratia zonei Rezidentilor, vom analiza in continuare trei optiuni:

Optiunea 1. Subzona locatiune hale este constituita din halele Incubatorului de Afaceri (12%) si
halele de producere construite de Tntreprinderea administratoare (15%). Subzona parcele este de

73%.

Tabelul 38. Structura Parcului Industrial, optiunea 1

Subzona locatiune Subzona
Indicatori hale parcele Total
Rezidenti 1A Rezidenti
Cota din zona Rezidenti 15% 12% 73% 100%
Suprafata terenului, ha 2,51 2,01 12,22 16,74
Suprafata destinata constructiilor, m.p. 15 100 12100 73 240 100 440

? Serviciile vor fi disponibile in functie de cererile existente din partea Rezidentilor
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Suprafata minima per Rezident, ha 0,25 0,1 0,51

Suprafa‘gg ' minima destinata 1500 600 3100
constructiilor per Rezident, m.p.

Numaru.l maxim de Intreprinderi - 10 20 24 54
rezidenti

Numarul de angajati 230 180 1100 1510

Optiunea 2. Subzona locatiune hale este constituitda doar din halele Incubatorului de Afaceri
(12%), iar subzona parcele este de 88% (vezi Tabelul 39).

Aceasta optiune poate fi realizatd prin 2 scheme de finantare:

a) Halele IA sunt finantate din surse externe/granturi;

b) Halele IA sunt finantate din sursele partenerului privat.

Tabelul 39. Structura Parcului Industrial, optiunea 2

Subzona locatiune Subzona
Indicatori hale parcele/teren | Total
Rezidenti 1A Rezidenti
Cota din zona rezidenti . 12% 88% 100%
Suprafata terenului, ha - 2,01 14,73 16,74
Suprafata destinata constructiilor, m.p. - 12 100 88340 100440
Suprafata minima per Rezident, ha - 01 0,51
Suprafa‘ga' . m1n1r_ne'1 destinata ) 600 3100
constructiilor per Rezident, m.p.
Nurr'lérul' maxim de Intreprinderi - ) 20 28 48
Rezidenti
Numdrul de angajati - 180 1330 1510

Optiunea 3. Zona Rezidentilor este constituitd doar din subzona parcele (100%), adica pe intreg
terenul PI vor fi date in arenda parcele/terenuri Rezidentilor PI pentru ca acestia sa-si construiasca

propriile hale de producere.

Tabelul 40. Structura Parcului Industrial, optiunea 3

Indicatori

Subzona parcele

Cota din zona Rezidenti 100%
Suprafata terenului, ha 16,74
Suprafata destinata constructiilor, m.p. 100440
Suprafata minima per Rezident, ha 0,51
Suprafata minima destinata constructiilor per Rezident, m.p. 3100
Numarul maxim de intreprinderi — Rezidenti 32
Numarul de angajati 1510
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In toate cele trei optiuni este admisd arenda unor suprafete de teren mai mari decat cele stabilite
minimal Rezidentilor, prin arenda mai multor parcele alaturate.

5.4.2. Tipul de PPP, structura de proiect PPP

Solutia de realizare a parteneriatului public-privat in cadrul proiectului de crearea a PI in orasul
Edinet constd in autorizarea de catre Consiliul ordsenesc a unui partener privat, selectat prin
concurs in conditiile Legii cu privire la parteneriatul public-privat nr. 179-XVI din 10.02.2008
pentru coordonarea §i monitorizarea activitatilor de proiectare si de constructie a infrastructurii,
utilitatilor comune, halelor A, pentru proiectarea si construirea oficiului de administrare si halelor
la cererea Rezidentilor, pentru administrarea si intretinerea bunurile PI, inclusiv si a celor primite
in folosinta. Conform Legii cu privire la parcurile industriale Tn cazul finantarii crearii
infrastructurii tehnice si de producere cu coparticiparea investitorului privat, functiile si atributiile
de administrare a Parcului se exercita de catre investitorul privat sau socictatea comerciala creata.
Vom opta pentru exercitarea functiilor de administrarea de cétre investitorul privat.

Parteneriatul public-privat poate fi realizat prin modalitatea de proiectare - constructie — operare
- transferare prin care partenerul privat pe aria sa de responsabilitate proiecteaza, construieste
infrastructura tehnica si de productie si o opereaza in conformitate cu prevederile contractuale, iar
la sfarsitul perioadei contractului partenerul privat in conformitate cu contractul va transmite
partenerului public bunurile specificate Tn contract. La bunurile ce pot fi transmise APL la
finalizarea contractului se pot atribui utilitatile comune, halele IA sau alte bunuri stipulate in
contract. De asemenea este necesar de mentionat ca este posibila o alta forma de proiectare —
constructie — transferare — operare sau o combinatie a acestora. In forma a doua obiectivele
stipulate Tn contract se transmit 1n proprietate partenerului public imediat dupa punerea in
functiune (darea in exploatare), iar partenerul public, la rdndul sdu, transmite in folosintd
partenerului privat (intreprinderii-administrator) aceastd infrastructurd partial®®> pentru a fi
administrata in cadrul PL

Formula juridica a colaborarii intre sectorul public si cel privat este contractul de parteneriat
public-privat. Termenul contractului PPP va fi egal cu perioada de activitate acordatd Parcului
Industrial de 30 ani.

Partenerul public este responsabil de (a) alocarea terenului, (b) de obtinerea tuturor autorizatiilor,
avizelor, coordonarilor si altor acte permisive prevazute de lege necesare crearii PI, (C)
transmiterea activelor proprietate publici in folosinta Intreprinderea administratoare pentru crearea
si dezvoltarea PI cu titlu gratuit, (d) alocarea, dupa caz, a mijloacelor financiare pentru crearea

% Dupa darea in exploatare a infrastructurii, utilitatilor comune, halelor IA, unele bunuri dupd caz vor fi transmise
intreprinderilor in gestiunea cérora se afld serviciile (intreprinderilor ,,Edinet - Gaz”, ,,Apa-Canal Edinet”, ,,RED Nord
- Vest” SA). Utilitatile comune vor fi transmise pand la bransamentul Rezidentilor si administratorului , cu exceptia
retelei de canalizare care va fi transmisd de la linia de delimitare a terenurilor Rezidentilor si administratorului
impreund cu statia de pompare.
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infrastructurii tehnice si de producere, € sustinerea proiectelor prezentate finantatorilor pentru
crearea infrastructurii tehnice si de producere, credrii obiectelor IA de catre Intreprinderea
administratoare.

Partenerul privat in cadrul acestui proiect isi asuma coordonarea proceselor de proiectare,
constructie, dare in exploatare, urmareste transmiterea obiectelor finalizate partenerului public,
primeste obiectele in folosinta, construieste obiectele asumate din surse proprii, administreaza si
intretine activitatea PL

5.4.3. Mecanismul de plati

Partenerul privat isi recupereaza investitia si isi acopera costurile de intretinere si de administrare,
precum si obtine un profit rezonabil din administrarea si prestarea serviciilor in PL

In cazul schemei b) de realizare a optiunii 2, atunci cand halele IA sunt finantate de Intreprinderea
administratoare, recuperarea pierderilor Tntreprinderii administratoare pe seama serviciilor prestate
Rezidentilor |A va fi efectuatd din sursele unor programe de incubare clar definite sau de catre
APL Edinet.

Principalele surse de venituri ale Tntreprinderii administratoare sunt indicate in Tabelul 41.

Tabelul 41. Sursele de venituri ale Tntreprinderii administratoare a P1

Optiunea 2.
Schemaa) | Schema b)

Categoriile de venituri Optiunea 1. Optiunea 3.

Venituri de la darea in arenda a

) + + + +
terenurilor

Venituri de la darea in locatiune

+ + + -
a halelor 1A

Venituri de la darea in locatiune
a halelor Intreprinderii + - - -
administratoare

Veniturile de la darea 1in
locatiune a 1incdperilor cladirii + + + -
administrative

Plati s1 taxe wunice achitate
pentru participare la
concursurile de obtinere a
dreptului de Rezident si pentru
inregistrare in calitate de
Rezident al Pl

Venituri de la  prestarea
serviciilor Rezidentilor PI si IA

Venituri din Tncasarea platilor
de administrare
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. N . Optiunea 2. )
Categoriile de venituri Optiunea 1. Schemaa) | Schema b) Optiunea 3.

Subventii din partea APL pentru
recuperarea pierderilor
inregistrate de Tntreprinderea + + + -
administratoare pentru serviciile
prestate de 1A

Venituri din activitatea de
intreprinzaitor26

5.4.4. Costurile modelului de referinta PPP

Categoriile de costuri in modelul de referintd PPP sunt aceleasi ca si in cazul modelului de baza
CSP si anume costurile capitale, costuri pentru pregatirea fortei de munca, capitalul de lucru,
costurile de 1inlocuire, costurile de intretinere si costurile de administrare. Diferenta reala a
costurilor este asteptatd sd vina din partea potentialilor parteneri privati prin ofertele propuse.

Ipotezele estimarilor de cost sunt aceleasi ca si In cazul modelului de bazd CSP cu exceptia
gestionarii proiectului dat de catre un partener privat, selectat prin concurs printr-un contract PPP.

Costuri capitale. Conform optiunilor definite mai sus costurile capitale ale proiectului prin PPP
constituie 120 176 mii lei in cazul optiunii 1, 71 320 mii lei in cazul optiunii 2 si, respectiv, 27
181 mii lei in cazul optiunii 3.

Tabelul 42. Costurile capitale ale proiectului pentru cele 3 optiuni, mii lei

Categorii de costuri capitale Optiunea 1 Optiunea 2 Optiunea 3
Studiu de fezabilitate 100 100 100
Proiecte, studii, cereri de finantare 1815 1815 1533
Infrastructura tehnica si utilitdtile comune din
exteriorul Pl
Acces la reteaua rutiera in exteriorul Pl 647 647 647
Utilitatile comune in exteriorul Pl 526 526 526

Amenajarea din exteriorul Pl
Infrastructura tehnica si utilitdtile comune din

interiorul Pl
Reteaua de drumuri interne, trotuare 15 369 15 369 15 369
Utilitatile comune din interiorul Pl 5889 5889 5889
Amenajarea interioard a PI 3059 3059 3059
Cladirea administrativa, echipament si mobili 4765 4765 59
Hale de producere IA 39 150 39150 0
Halele Tntreprinderii administratoare 48 856 0 0
Total costuri capitale 120 176 71 320 27181

% Veniturile pe care le poate obtine Intreprinderea administratoare de pe urma desfasurarii activitatii de intreprinzitor
nu vor fi luate Tn considerare Th modelul de calcul.
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Finantarea proiectului de creare a PI Edinet este partajata de partenerul privat, furnizorii locali
de utilitati, partenerii publici, precum si granturile externe. In cazul in care APL nu va reusi si
atragd surse externe planificate, Administratia Publica va trebui sa le acopere din resurse proprii.

Contributia acestora este prezentata in Tabelul 43.

Tabelul 43. Sursele de finantare a proiectului PI pentru cele 3 optiuni, mii lei

Categorii de costuri capitale Optllunea Ongg;l ca Opng;l ea Opp?:mea

Coparticiparea partenerului privat 58.380 9.524 48.673 4.535
Proiecte, studii, cereri de finantare 1.815 1.815 1.815 1.533
Utilitati comune in interiorul Pl (apa, canalizare,

canalizarea pluviala) 2.944 2.944 2.944 2.944
Cladirea administrativa, echipament si mobila 4.765 4.765 4.765 59
Halele IA 39.150
Halele Intreprinderii administratoare 48.856

Furnizori locali 3.009 3.009 3.009 3.009
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul PI

(apa, gaz) 63 63 63 63
Infrastructura si utilitatile comune din interiorul PI

(gaz, electricitate) 2.946 2.946 2.946 2.946

Granturi externe 40.360 40.360 1.210 1.210
Studiu de fezabilitate 100 100 100 100
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul PI

(drum acces, canalizare, amenajare) 1.110 1.110 1.110 1.110
Hale de producere 1A 39.150 39.150

FNDR 18.427 18.427 18.427 18.427
Utilitati comune in interiorul P1 (drum intern) 15.369 15.369 15.369 15.369
Amenajarea interioard, fara pregétire teren 3.059 3.059 3.059 3.059

Total costuri capitale 120.176 71.320 71.320 27.181

Graficele detaliate de finantare pentru fiecare optiune sunt prezentate in Anexele 10, 11, 12 i /3.

Costurile de fTnlocuire constituie 262,6 mii lei si reprezinta costul tehnicii de calcul,

echipamentului cladirii administrative. Presupunem inlocuirea acestora la 10 ani.

Capitalul de lucru constituie 2 093 mii lei.

Costurile de pregitire a fortei de munca au fost estimate la 3 399 mii lei.

Tabelul 44. Costurile investitionale ale proiectului PI Edinet realizat prin contract PPP, mii lei

Categorii de costuri Optiunea 1 | Optiunea 2 | Optiunea 3
Costuri capitale 120 176 71 320 27 181
Costurile pentru pregatirea fortei de munca 3399 3399 3399
Capitalul de lucru 2 093 2 067 907
Total costuri 125 668 74719 31 487
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Costurile de intretinere si administrare in cazul optiunii 1 ape modelului PPP sunt identice cu
costurile de intretinere si administrare ale modelului CSP.

Cele mai mici costuri sunt inregistrate in cazul optiunii 3, datoritd lipsei cladirilor si halelor,
numiarului mic de personal. In cazul acestei optiuni se presupune arendarea spatiilor pentru
personalul Tntreprinderii administratoare.

Costurile optiunii 2 in variatele cind Intreprinderea administratoare gestioneazi IA transmis in
folosinta si construit din surse proprii se deosebesc prin platile Redeventei.

Mici deosebiri intre optiuni se inregistreaza datoritda modificarii bazei de calcul pentru impozitul
imobiliar.

5.4.5. Estimarea veniturilor si ipotezele acestora

Ipotezele veniturilor provenite din arenda terenuri, locatiune hale si veniturilor din servicii in
modelul PPP sunt aceleasi ca si in cazul modelului CSP. Schimbari au loc numai in baza de calcul.
In cazul contractului PPP, veniturile Intreprinderii administratoare ale optiunii 1 coincid cu
veniturile Intreprinderii administratoare din modelul de bazia CSP. Acestea sunt constituite din
venituri arenda terenuri, venituri locatiune hale, venituri din serviciile de administrare si din
serviciile de consultantd. Dupa cum am mentionat un venit realizat in cadrul contractului PPP este
cel provenit de la recuperarea pierderilor de la serviciile prestate Rezidentilor IA cu tarife reduse.
Aceste venituri vor fi achitate din sursele unor programe de incubare clar definite sau de catre APL
Edinet.

Veniturile proiectului realizat prin parteneriat PPP pentru optiunile 2 si 3 se deosebesc de
veniturile optiunii 1 prin urmatoarele:

e veniturile din arenda terenurilor pentru optiunea 2 cresc In comparatie cu optiunea 1 din
cauza madririi suprafetei subzonei parcele de la 73% la 88%;

e veniturile din arenda terenurilor pentru optiunea 3 cresc in comparatie cu optiunea 1 si 2 din
cauza maririi suprafetei subzonei la 100%;

e veniturile din arenda halelor construite de Intreprinderea administratoare pentru Rezidentii PI
sunt omise 1n optiunile 2 si 3;
e veniturile din arenda halelor IA sunt omise pentru optiunea 3;

e in cazul optiunii 3 sunt diminuate veniturile obtinute din plétile si taxele de achitate pentru
participare la concursurile de obtinere a dreptului de Rezident si pentru inregistrarea in
calitate de Rezident;

e in cazul optiunilor 1 si 2 sunt diminuate in comparatie cu optiunea 3 veniturile provenite din
plata de administrare, acestea din cauza reducerilor pentru rezidentii [A;

e veniturile din serviciile de consultanta in cazul optiunii 3 sunt omise, acestea sunt mai mici in
cazul optiunii 2 comparativ cu optiunea 1;
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e veniturile provenite de la recuperarea pierderilor de la serviciile prestate Rezidentilor IA in
cazul optiunii 2 b sunt mai mari. In cazul optiunii 3 ele lipsesc.

Estimarea veniturilor In cazul optiunilor 2 si 3 sunt prezentate in Anexele 14 §i 15.

5.4.6. Rezultatele modelului de referinta PPP
Calculul costului proiectului in baza modelului de referinta PPP se efectueazd conform formulei:
Modelului de referinta PPP = Costuri — Venituri
Valoarea actuald neta a modelului de referintd ne prezintd costul proiectului in varianta cand acesta

e organizat prin-un contract de parteneriat public-privat.

Tabelul 45. Indicatorii principali ai modelului de referinti PPP

Indicatori Optiunea 1 | Optiunea 2 a) | Optiunea 2 b) | Optiunea 3
VAN Modelul de referintda PPP | .12 251 316 | 21221 460 -16988 901 | -31 095 634
RIR 6,0% 2,2% 6,9% 14,4%
Rore 1,09 0,85 1,18 1,89

Rezultatele proiectului PI Edinet in cazul in care acesta este realizat printr-un parteneriat public-
privat, aratd ca proiectul are un cost negativ si este sustenabil in orice configuratiile analizate, cu
exceptia optiunii 2 b) cand partenerul privat administreaza 1A si nu dispune de hale proprii in
subzona halelor de producere. Din punct de vedere financiar, proiectul are cele mai bune rezultate
in cazul optiunii 3 cand zona Rezidentilor este constituita doar din parcele de teren ce sunt date in
arenda Rezidentilor, Inregistrand o rentabilitate a investitiei de 14,4% si un raport beneficii/costuri
de 1,89, ceea ce inseamna ca beneficiile actualizate ale proiectului exced cu 89% costurile aferente
acestora.

5.4.7. Modelul de referinta PPP ajustat cu riscuri

Modelul de referintd PPP nu include riscurile asociate proiectului crearii PI. Vom construi modelul
de referintd PPP ajustat cu riscuri, care include modelul de referinta PPP plus modelul de evaluare
a costurilor riscurilor retinute asociate proiectului.

Riscurile asociate proiectului au fost determinate si evaluate in cazul modelului CSP. Conform
clasificarii riscurilor aceste se impart, dupa modul de control al lor, In riscuri retinute si riscuri
transferabile. Alocarea riscului are loc partii care detine cel mai bine controlul riscului. Riscurile
controlate de cdtre Administratia Publicd Locala si Primarie sunt riscuri retinute si sunt incluse
automat in modelul de referinta ajustat cu riscuri. Riscurile transferabile, care sunt completamente
sub controlul partenerului privat nu sunt incluse in model de referinta ajustat cu riscuri.
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Tabelul 46. Alocarea riscurilor

Riscuri Riscuri Transferabile | Riscuri retinute
Riscul de amplasare 0% 100%
Riscul proiectarii 80% 20%
Riscul cresterii costurilor investitionale 100%
Riscul insolvabilitatii 100%
Riscul co-finantarii externe indisponibile 100%
Riscul intrarilor operationale 100%
Riscuri de intretinere 100%
Riscuri comerciale 90% 10%
iig;}laltgiﬁimbérilor cadrului legal si 66% AT
Riscuri force majore 100%

Evaluarea riscurilor retinute in cazul optiunii 1 cand Intreprinderea administratoare finanteazi
investitille in cladirea administrativd si halele de producere la comanda Rezidentilor este

prezentatd in tabelul de mai jos.

Tabelul 47. Riscuri retinute, calculate pentru modelul de referintd PPP, optiunea 1, lei

Categorii de riscuri 2011 | 2012 2013 2014 2015 2035 2041
Riscul de amplasare 1.225 817
Riscul proiectarii 1.225 817
Riscuri comerciale 10.822 | 17.103 | 23.357 26.038 26.038
Riscul ‘schimbarilor cadrului 2| 10533 | 19.650 | 30984 | 41315| 41.294
legal si regulatorii
Total riscuri retinute 2451 | 1.635| 21.355 | 36.754 | 54.341 67.353 67.333
V_aloal_‘ea actuala a 853.326
riscurilor

Calcularea riscurilor in cazul optiunilor 2 si 3 sunt prezentate in Anexele 16 i 17.

Modelul de referintd PPP ajustat cu riscuri se determind conform urmatoarei formule:

Model referinta PPP ajustat cu riscuri = Model referinta PPP + valoarea Riscurilor retinute
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Tabelul 48. Indicatorii principali ai Modelului de referinta PPP ajustat cu riscuri

Indicatori Optiunea 1 | Optiunea 2 a) | Optiunea 2 b) | Optiunea 3

NPV Modelul de referintd PPP | -12.251.316 21.221.460 -16.988.901 | -31.095.634

IRR 6,0% 2,2% 6,9% 14,4%

o 1,09 85 1,18 1,89

NPV Riscuri retinute 853.326 1.046.724 972.160 1.155.588
NPV Modelul de referinta PPP

ajustat cu riscuri -11.397.991 22.268.185 -16.016.742 | -29.940.045

IRR 5,9% 2,1% 6,8% 14,0%

Rore 1,09 ,85 1,18 1,89

Concluzie. Tn cazul creirii PI Edinet pe principii de parteneriat public-privat, rezultatele
financiare ale proiectului, ludnd in calcul riscurile aferente acestuia, demonstreazi ca
proiectul are beneficii mai mari decat atunci cind este realizat de citre APL. intrucat
valoarea riscurilor retinute este mica, rezultatele financiare nu au suferit mari modificari,
optiunea 3 ramanand a fi cea care implica costuri mai mici si beneficii mai mari.
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6. PROGNOZA ECONOMICA SI FINANCIARA A ACTIVITATII
INTREPRINDERII ADMINISTRATOARE

Am presupus finantarea credrii infrastructurii tehnice §i de producere cu coparticiparea
investitorului privat. APL va implica un partener privat cu experientd in domeniu selectat prin
concurs, caruia i va delega functiile si atributiile de administrare a PI. Proiectul dat va fi
implementat printr-un contract de parteneriat public-privat. Partenerul privat va finanta: (a)
lucrarile de proiectare, elaborarea studiilor si cererilor de finantare, (b) construirea drumului intern,
(c) construirea cladirii administrative si inzestrarea acesteia cu echipament si mobilier, (d)
construirea halelor de producere destinate locatiunii, (¢) va suporta cheltuielile de administrare.
Vom cerceta si optiunile de finantare de catre partenerul privat a constructiei halelor de producere
destinate IA. Partenerul privat fiind eligibil la finantarea credrii infrastructurii tehnice si de
producere a PI din contul FNDR va solicita finantarea constructiei apeductului, canalizarii din
interiorul PI §i amenajarii interioare a PI. Ca si in primul caz finantarea crearii infrastructurii si
utilitatilor comune din exteriorul PI, amenajarii exterioare si construirii halelor de producere a A
le presupunem spre realizare din surse externe sub forma de grant. Sarcinile Intreprinderii
administratoare sunt descrise in capitolul ,,Organizarea si functionarea PI”. Partenerul privat isi
recupereaza investitia, isi acopera costurile de administrare si intretinere a obiectelor PI, precum si
obtine un profit rezonabil din venituri de la darea in arenda a terenurilor si locatiune a halelor, din
incasarea platii de administrare, din venituri de la prestarea serviciilor Rezidentilor PI, din plati si
taxe achitate de participantii la concursuri si Rezidenti. La finalizarea contractului, bunul public
este transferat cu titlu gratuit autoritdtii publice in buna stare si liber de orice sarcind sau obligatie.

Totodatd, vom cerceta fezabilitatea financiara a proiectului in cazul credrii PI Edinet pe principii
de parteneriat public-privat, costul infrastructurii tehnice si de productie a parcului industrial fiind
suportat de investitorul privat, partenerul public participand in proiectul de creare a Pl cu terenul
ce va fi dat in folosinta Intreprinderii administratoare pe perioada de activitate a Parcului Industrial
(30 ani). In acest caz recuperarea investitiei am presupus-o mariti in comparatie cu cazul
cofinantdrii de partenerul privat prin majorarea platii de administrare.

Avantajele contractului PPP pentru proiectul de creare a PI in orasul Edinet sunt urmatoarele:

e sectorul privat se obliga: (a) sa coordoneze, sd monitorizeze si sa efectueze proiectarea si
realizarea lucrarilor de constructie a infrastructurii tehnice si de productic a PI, (b) sa
urmdreascd transmiterea bunurilor’’ create Tn proprietate partenerului public imediat dupa
finalizarea constructiei, (c) sa proiecteze si sa construiasca oficiul de administrare si hale de
producere la cererea Rezidentilor, (d) sd administreze si sd intretind bunurile PI, inclusiv si a
celor primite 1n folosinta;

e partenerul privat participa la finantarea proiectului;

e transferul riscurilor catre partenerul privat;

?7 Utilitatile publice
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e aduce inovatiile si eficienta managementului din sectorul privat si eficienta financiara;

e asigurd Tmbunatatirea calitatii de functionare si intretinere a serviciilor.

Vom demonstra viabilitatea proiectului din punct de vedere financiar pentru partenerul privat. Am
concluzionat ca cea mai optima varianta este realizarea proiectului prin contract PPP.

Pentru recuperarea investitiilor efectuate partenerului privat oferd servicii de arenda a terenurilor,
servicii de locatiune a halelor de producere si spatiilor cladirii administrative, presteaza servicii
Rezidentilor prin includerea acestora 1n plata de administrare i contra cost direct.

Rezultatele analizei financiare pentru Tntreprinderea Administrator sunt prezentate in Tabelele 49-52.

Tabelul 49. Valoarea actualizata a fluxurilor partenerului privat conform optiunii 1, mii lei

Indicatori 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2041 VR
Costuri ]
) o 1.089.168 | 6.962.795 | 25.899.910 | 14.656.815 | 9.771.210 17.665.86
investitionale 2
Capital de lucru 79.454 431519 | 1.582.060

Costuri de intretinere 79.454 | 431519 | 3.164.120 | 3.406.300 | 3.967.699 | 5.133.011 | 5.019.120

si administrare

Venituri 5.771.902 | 9.121.776 | 12.456.823 | 13.887.129 | 13.887.129

E;:::;:ide mijloace | 797 940 |-9.224.504 |-29.353.945 |-10.522.309 | -1.221.113 | 8.754.118 | 8.868.009 |17.665.862
VAN 60.912.823

RIR 14,4%

Ruc 1,51

In cazul optiunii 1, partenerul privat va asigura cofinantarea proiectului in marime de 58 380 mii
lei pentru investitii capitale si 2 093 mii lei capital de lucru. Investitiile capitale ale partenerului
privat vor fi directionate pentru efectuarea lucrarilor de proiectare, constructia utilitatilor comune
din interiorul PI (apa, canalizare, canalizarea pluviald), cladirii administrative si halelor de
producere destinare locatiunii Rezidentilor PI. Valoarea reziduald a fost calculatd prin
presupunerea ca durata de functionare utila a cladirii administrative este de 50 de ani si a halelor de
40 de ani. Astfel valoarea reziduald a obiectelor cu durata de viatd mai mare decat perioada
proiectului PI la sfarsit am estimat-0 la 30 389 mii lei.

Costurile de intretinere si administrare vor include si Redeventa achitatd Primariei Edinet din
veniturile de la locatiunea halelor IA la cota stabilita anterior de 70%. Am estimat valoarea medie
anuali a Redeventei la 2630 mii lei (mentionim ci aceasta are loc cand Intreprinderea
Administrator gestioneaza halele 1A construite din mijloace publice) .

Tot odatd veniturile Intreprinderii administratoare includ recuperarea diferentelor de pret de la
prestarea serviciilor Rezidentilor IA din contul Programelor de incubare identificate.

Detalia rezultatele analizei financiare pentru Intreprinderea administratoare conform optiunii 1 este
prezentatd Tn Anexa 18.
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Tabelul 50. Valoarea actualizata a fluxurilor partenerului privat conform optiunii 2a, mii lei

Indicatori 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2041 VR
Costurt 1.089.168 | 6.962.795 | 1.471.885 -1.787.646
investitionale

Capital de lucru 79.454 431.519 | 1.556.411

Costuri de intretinere 79.454 | 431519 | 3.112.822 | 3.356.027 | 3.918.432 | 5.092.756 | 4.989.982

si administrare

Venituri 2.927.980 | 4.794.933 | 6.988.889 | 8.451.129 | 8.451.129

E;:::;Lde mijloace | 719 240 | -9 224.504 |-3.375.586 | 1.924.409 | 3.991.583 | 3.358.373 | 3.461.147 | 1.787.646
VAN 32.180.562

RIR 23,0%

Ruc 1,40

In cazul optiunii 2a, partenerul privat asigura cofinantarea proiectului in marime de 9 224 mii lei

pentru investitii capitale si 2 067 mii lei pentru capitalul de lucru. In comparatie cu optiunea 1
investitiile capitale ale partenerului privat sunt diminuate cu costul halelor de producere destinare
locatiunii Rezidentilor PI. Valoarea reziduala a fost calculatd numai pentru cladirea administrativa.
Astfel valoarea reziduald a obiectelor cu durata de viata mai mare decat perioada proiectului PI la
sfargit am estimat-0 la 1 788 mii lei.
Costurile de intretinere si administrare includ Redeventa achitata Primariei Edinet din veniturile de

la locatiunea halelor IA in valori estimate ca si in cazul optiunii 1. In cazul optiunii 2a costurile
sunt mai mici datoritd impozitului imobiliar achitat numai pentru cladirea administrativa.

Veniturile Tntreprinderii administratoare in comparatie cu cazul optiunii 1 nu includ locatiunea
halelor de producere destinare Rezidentilor PL.

Detalia rezultatele analizei financiare pentru Intreprinderea Administrator conform optiunii 2a este
prezentata in Anexa 19.

Tabelul 51. Valoarea actualizata a fluxurilor partenerului privat conform optiunii 2b, mii lei

Indicatori 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2041 VR
Costuri 1 089168 | 14792705 | 32791525 -14 511 250
investitionale

Capital de lucru 79 454 431519 | 1576964

Costuri de intretinerel 79 454 | 431519 | 3153929 | 3167622 | 3157496 | 3066803 | 2 955 120

si administrare

Venituri 2927980 | 5125728 | 7667264 | 9661314 | 9661 314

E;‘::;‘;:ide mijloace | 799 240 |-18 620 396 | -41 021 207 | 2 443225 | 5430518 | 6594 511 | 6706 194 | 14 511 250
VAN 37. 096.241

RIR 10,2%

Ry 1,44
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In cazul optiunii 2b, partenerul privat va asigura cofinantarea proiectului in marime de 48 673 mii
lei pentru investitii capitale i 2 088 mii lei capital de lucru. Investitiile capitale in acest caz in
comparatie cu cazul optiunii 2a includ costul halelor de producere ale IA. Valoarea reziduala a fost
calculata prin presupunerea ca durata de functionare utild a cladirii administrative este de 50 de ani
si a halelor de 40 de ani. Astfel valoarea reziduald a obiectelor cu durata de viata mai mare decat
perioada proiectului PI la sfargit am estimat-o0 la 14 511 mii lei.

Costurile in cazul optiunii 2b diferd de costurile optiunii 2a prin includerea impozitului imobiliar
pentru halele de producere ale IA si excluderea Redeventei, deoarece halele sunt construite din
surse private ale Intreprinderii administratoare.

Veniturile intreprinderii administratoare includ recuperarea diferentelor de tarif pentru locatiunea
halelor IA si diferentelor de pret de la prestarea serviciilor Rezidentilor IA din contul Programelor
de incubare identificate. Recuperarea acestor pierderi de catre intreprinderea administratoare va fi
asiguratd prin contractul PPP.

Rezultatele analizei financiare pentru Intreprinderea Administrator conform optiunii 2b sunt
prezentate in Anexa 20.

Tabelul 52. Valoarea actualizata a fluxurilor partenerului privat conform optiunii 3, mii lei

Indicatori 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2041
Costuri 919.745 | 2.143.648 | 1.471.885

investitionale

Capital de lucru 80.436 428.555 397.705

Costuri de intretinerel g4 136 | 428555 | 795410 | 814.404 | 814.105 | 811.489 | 808.466
si administrare

Venituri 2.993.773 | 4.297.092 | 5.831.085 | 5.062.176 | 5.062.176
E;Lr‘li;’:ide mijloace | 573733 | 3434624 | 544.912 | 3.885.556 | 5.016.980 | 4.250.687 | 4.253.710
VAN 52.854.138

RIR 104,3%

Ry 4.09

In cazul optiunii 3, partenerul privat va asigura cofinantarea proiectului in marime de 4 535 mii lei
pentru investitii capitale si 907 mii lei pentru capitalul de lucru. Investitiile capitale ale
partenerului privat vor fi directionate pentru efectuarea lucrdrilor de proiectare i constructia
utilitatilor comune din interiorul PI (apa, canalizare, canalizarea pluviald). Acest caz nu prevede
constructia cladirii administrative. Valoarea reziduald a obiectelor in cazul optiunii 3 este nula.

Costurile de intretinere si administrare in comparatie cu celelalte cazuri sunt de cca. 4 ori mai mici.
Lipsesc completamente articolele de cheltuieli impozit imobiliar, redeventd. In acest caz sunt
prevazute cheltuieli administrative pentru locatiunea incaperilor destinate personalului
intreprinderii administratoare.
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Veniturile Intreprinderii administratoare includ numai trei articole: arendd terenuri, plati
administrative, plati si taxe pentru participare la concursuri si pentru inregistrare in calitate de
Rezident.

Rezultatele analizei financiare pentru Intreprinderea Administrator conform optiunii 3 sunt
prezentate in Anexa 21.

Tabelul 53. Rezultatele analizei financiare a partenerului privat in cadrul PPP

. : . Contract PPP, | Contract PPP, | Contract PPP, | Contract PPP,
Indicatori | Valori reper optiunea 1 ’ optiunca 2a ' optiunea 2b optiunea 3
VAN >0 64 620 290 32 180 562 37 096 241 52 854 138
RIR > 5% 14,4% 23,0% 10,2% 104,3%
Rure >1 1,56 1,40 1,44 4,09

Concluzie. In cazul tuturor optiunilor, partenerul privat asiguri costurile de intretinere si
administrare. Acesta 1isi recupereaza investitia si isi acopera costurile de intretinere si de
administrare, precum si obtine un profit rezonabil din administrarea si prestarea serviciilor in P1I.

Din punct de vedere financiar, optiunile 3 si 2a ale proiectul prin contract PPP inregistreaza
indicatori mai buni, demonstrand autosustenabilitatea si
Administratorului.

implicit viabilitatea afacerii

In cazul optiunii 3 s-au Tnregistrat cei mai buni indicatori financiari ai proiectului de creare a
PI prin contract PPP. Aceasta permite micsorarea platii de administrare pentru Rezidentii PI
panad la 7,6 lei/m.p. cu rata internd de recuperare de 10%.

Mai jos vom prezenta rezultatele cercetarii fezabilitatii financiare a proiectului in cazul crearii PI
Edinet pe principii de parteneriat public-privat in care costul infrastructurii tehnice si de productie
a parcului industrial va fi suportat de investitorul privat, partenerul public participand in proiectul
de creare a Pl cu terenul ce va fi dat in folosintd Intreprinderii administratoare pe perioada de
activitate a Parcului Industrial (30 ani). Pentru a putea compara acestea cu rezultatele obtinute in
cazul cofinantdrii proiectului de cétre partenerul privat am studiat aceleasi optiuni. Exceptie face
doar optiunea 2a care a fost exclusa, deoarece prevede finantarea constructiei IA din surse publice.

Tabelul 54. Rezultatele analizei financiare in cazul cind infrastructura tehnicd si de productie
este suportata de partenerul privat

. . . Contract PPP, | Contract PPP, | Contract PPP,
Indicatori | Valori reper . . .
optiunea 1 optiunea 2b optiunea 3
VAN >0 47598 479 15 390 218 32195910
RIR > 5% 8,2% 6,6% 14,6%
Ry >1 1,35 1,16 1,85
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Concluzie pentru cazul cand infrastructura tehnica si de productie este suportatd de investitorul
privat. Numai in cazul optiunii 3 s-au inregistrat indicatori financiari buni ai proiectului de creare a

PI prin contract PPP.

Tabelul 55. Marimea platii de administrare in ambele cazuri de realizare a PPP

Contract Contract | Contract | Contract
Descriere caz Conditie PPP, P!D P, P!D P, P!D P,
’ . optiunea optiunea optiunea
optiunea 1 2a b 3
. 9 RIR = 5% 17,67 18,46 22,73 6,46
Cofinantare proiect de catre PP RIR = 10% 24.47 21,45 20.7 76
Infrastructura tehnica si de RIR =5% 23,78 - 27,14 15,88
productie este suportatd de PP RIR = 10% 33,90 - 36,16 22,75
Raport RIR = 10% 14 1,2 3,0

Pentru compararea cu cazul cofinantdrii proiectului de catre partenerul privat, plata de

administrare pentru Rezidentii PI nu poate fi mai mica de 22,75 lei/m.p. pentru inregistrarea
ratei interne de recuperare de 10%. Practic, in acest caz plata de administrare este de 3 ori mai
mare decat in cazul cofinantarii.

6.1. Analiza senzitivitatii Intreprinderii administratoare

Analiza de senzitivitate evalueaza impactului modificarii unor variabile de intrare asupra
rentabilitatii proiectului.
Metodologia abordata se bazeaza pe:
= identificarea variabilelor critice?® ale parametrilor proiectului
= calcularea valorii asteptate a rentabilititii Intreprinderii administratoare
= elaboreaza masuri in vederea reducerii riscurilor proiectului
» Rata interna de rentabilitate (RIR);
» Valoarea actualizata neta (VAN).
Tn principiu, analiza consta in calcularea, pentru fiecare variabila a urmatorilor indicatori:

= Indicele de senzitivitate (1S), dupa formula: P.— Po

unde, P = parametrul studiat (VAN sau RIR), V = variabila, Indicele 1 = valori modificate,
Indicele 0 = valori initiale.

%8 Variabilele critice sunt considerate acei parametri pentru care o variatie de 1% provoaci cresterea cu 1% a ratei
interne de rentabilitate sau cu 5% a valorii actuale nete
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Indicele de senzitivitate este de fapt un coeficient de elasticitate care ne arata cu cate procente se
modifica parametrul studiat in cazul modificarii cu un procent a variabilei. Daca acest indice este
mai mare decat 1, respectiva variabila este purtatoare de risc.

= Indicele critic (switching value) — SV. Acest indice ne arata cu cat ar trebui sa se modifice
o variabila pentru ca VAN-ul sd ia valoarea 0 (altfel spus pentru ca proiectul sd devina
neviabil).

O valoare mica a SV pentru o variabild datd ne indica un risc legat de acea variabild: o abatere
mica de la valoarea medie pune in pericol rentabilitatea investitiei. Cu cat indicele critic este mai
mare cu atat riscurile sunt mai reduse.

Identificarea variabilelor critice

Pentru analiza de fata s-a luat in considerare urmatoarele variabile:
= Gradul de ocupare a terenurilor si spatiilor din zona Rezidentilor
* Marimea tarifului de locatiune i de administrare
*  Volumul investitiei

= Costurile de Intretinere si de administrare.

Formularea ipotezelor privind abaterile variabilelor de intrare de la valorile probabile

Pentru fiecare din aceste variabile a fost considerata ipoteza unei abateri rezonabile de la valoarea
medie stabilitd in sectiunile anterioare (analiza financiard), abateri exprimate procentual:

= Pentru Gradul de ocupare a terenurilor si a halelor din zona Rezidentilor, s-a estimat o
scadere cu 10%, 20% si 30% fata de rata de ocupare estimata,

» Pentru Tariful de locatiune si administrare, s-a estimat o scadere cu 5%, 10% si 15%
fatd de valoarea prognozata;

* Pentru Volumul investitiei, s-a estimat o crestere cu 10%, 20% si 30% fata de nivelul
prognozat in bugetul investitiei;

= Pentru Costurile de intretinere si de administrare, s-a estimat o crestere cu 25% si 50%

fata de nivelul asteptat al acestor cheltuieli.

Recalcularea valorilor indicatorilor de performanta in ipoteza realizarii abaterilor
Qrognozate

Evolutia indicatorilor in functie de modificarile variabilelor este prezentatd in Anexele 22-25.

Din analiza influentei separate asupra indicatorilor cheie de performanta se deduc urmatoarele:

* Proiectul prezintd o sensibilitate mare la sciderea gradului de ocupare a terenurilor si
a halelor din zona Rezidentilor. Indicele de sensibilitate in cazul optiunilor are valori mai mari ca
1. Indicele critic In valoare absoluta pentru valorile VAN are cea mai mica valoare pentru
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Optiunea 2b si constituie 31%. Acest lucru presupune ca la o scaderea a gradului de ocupare
prognozat cu 31% cazul Optiunii 1 al proiectul devine nefezabila. Valoarea indicelui critic in cazul
Optiunii 2a nu diferd cu mult si confirma ca la micsorarea cu 37,5% a gradului de ocupare si acest
caz nu este oportun. Optiunea 3 este mai buna in comparatie cu celelalte deoarece are cel mai mare
indicator critic. Aceasta confirma ca la o scadere a ratei de ocupare cu 75% proiectul in cazul
optiunii 3 devin nerentabil financiar;

* Proiectul prezintd o sensibilitate mare la sciderea tarifului de locatiune si a platii de
administrare, putin mai mare in comparatie cu sensibilitatea la scaderea gradului de ocupare.
Indicii critici in valoare absolutd au valori mai mici in cazul optiunii 2b — 24,2% si in cazul
optiunii 2a) — 38,5%. Acest lucru presupune ca la o scaderea a tarifului de locatiune si a platii de
administrare prognozat cu 24,2% in cazul optiunii 2b si respectiv cu 38,5% in cazul optiunii 2a
proiectul nu mai este rentabil financiar. Optiunea 3 se prezintd ca cea mai putin sensibila la
diminuarea tarifelor si platilor — 78,5%, la fel ca si sensibilitatea ratei de ocupare;

* Proiectul prezinta o sensibilitate mica la cresterea volumului investitiei, in toate cazurile.
Indicii critici in valoare absolutd in cazul optiunii 1 si optiunii 2a presupun ca la dublarea
volumului investitiilor proiectul va fi fezabile financiar.

» Proiectul prezintd o sensibilitate micad la scidderea Veniturilor din serviciile de
consultanta. Calculele demonstreaza ca in cazul tuturor optiunilor viabilitate proiectului nu
depinde de marimea veniturilor serviciului de consultanta;

* Proiectul prezintd o sensibilitate mica la cresterea Costurilor de intretinere si de
administrare in cazul Optiunii 3. La o crestere de 4,6 ori a costurilor proiectul in acest caz
proiectul va deveni nefezabil. In cazul Optiunii 1 si Optiunii 2b proiectul prezinti o sensibilitate
relativ mica. Proiectul este sensibil la cresterea costurilor in cazul optiunii 2a.

.....

cazul optiunii 3 - operarea de catre Intreprinderea administratoare numai a parcelelor de terenuri
este cel mai fezabil.
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7. PLANUL DE IMPLEMENTARE A Pl

7.1. Formele institutionale de realizare a Pl

Administratia publicd locald a orasului Edinet in baza Legii cu privire la parcurile industriale
nr. 182 din 15.07.2010 lanseaza un proiect de creare in localitate a unui Parc Industrial. Tn scopul
initierii operative a activitatilor de producere si de prestare a serviciilor, minimizarii cheltuielilor
legate de lansarea activitatilor in cadrul PI, acestea urmeaza sa fie dotate cu infrastructura tehnica
si de producere. Vom folosi gruparea bunurile infrastructurii tehnice si de productie utilizata
anterior.

Pentru realizarea proiectului n prezentul studiu am propus spre examinare cateva optiuni privind
particularititile de finantare posibile pentru crearea infrastructurii tehnice si de productie a PI:

1. Integrala din bugetele orasului si raionului Edinet, din bugetul de stat si Fondul National
de Dezvoltare Regionala (FNDR), dar numai pentru grupele (a)%, (b), partial (c).

2. Combinata. Cu finantari din surse externe sub forma de granturi pentru grupele (a) si (e),
pentru bunurile din grupele (b) si (c), conform optiunii indicate in p.1.

" B.ugetul.de gtat si buge.tul _ Su rse externe, _ Fu rnizorii ENDR Rezidentii PI
raional si oriasenesc Edinet | inclusiv granturi locali ’
Cheltuielile de administrare PI, . . Partial (a) si
21 : (@) i () (b)si() | T ©
(d) (b)
3. Pe principii de parteneriat public-privat dupa urmatoarele scheme®:
" Partenerul Privat _ Sursg externe, Furnlzc_)ru ENDR Rezidentii
inclusiv granturi locali Pl
Suporta cheltuielile de intretinere si | Pingrupa (a) drumul | pin (a) retelele | din grupa
3.1 | administrare PI, din grupa (b) - retelele | deacces, canalizare, | e apj si gaz, (b) - (9)
de api, canalizare, canalizarea pluvials, amenajare, (€) din (b) gaz, drumul

a) “infrastructura si utilititile comune din exteriorul Parcului, amenajarea exterioara,

b) infrastructura si utilitdtile comune din interiorul Parcului,

C) amenajarea interioara,

d) spatiile necesare Intreprinderii Administratoare si prestarii serviciilor de sustinere a activititilor productive, in
cazul cand exista,

e) hale si constructii pentru desfasurarea activitdtilor de producere care se incadreaza in profilul de activitate al
Parcului, destinate Rezidentilor din 1A a PI, in cazul cand exista,

f) hale si constructii pentru desfagurarea activitatilor de producere care se incadreazd in profilul de activitate al
Parcului, destinate Rezidentilor, construite de Tntreprinderea Administratoare, in cazul cand exista,

g) hale si constructii pentru desfisurarea activitatilor de producere care se incadreaza in profilul de activitate ale
Parcului, destinate Rezidentilor PI.

% Tn toate variantele partenerul privat va suporta cheltuielile legate de administrarea activitatii PI in primii ani din

surse proprii, adica va asigura integral mijloace pentru capitalul de lucru.
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(d) si () electricitate intern si (c)
Suportd cheltuielile de intretinere si Din grupa (a) drumul | Din (a) retelele | din  grupa
administrare PI, din grupa (b) retelele | de acces, canalizare, | de apa si gaz, | (b) drumul
321 y . . e . . ) . (9)
de apa, canalizare, canalizarea pluviala amenajare, (e) din (b) gaz, | intern si (c)
si(d) electricitate
Suportd cheltuielile de intretinere si Din grupa (a) drumul | Din (a) retelele | din  grupa
administrare PI, din grupa (b) retelele | de acces, canalizare, | de apa si gaz, | (b) drumul
3.2.2 iy ; : e : . . . (9)
de apd, canalizare, canalizarea pluviala amenajare din (b) gaz, | intern i (c)
(d) si () electricitate
5 o . ) | Dingrupa (a) drumul | Din (a) retelele | din  grupa
Suportd cheltuiclile de intretinere si | 4o aeces, canalizare, | de apd si gaz, | (b) drumul
3.3 | administrare PI, din grupa (b) retelele . . ) . (9)
- . : . amenajare din (b) gaz, | intern i (c)
de apa, canalizare, canalizarea pluviala A
electricitate

Tn cazul optiunii unu si doi administrarea Parcului Industrial se efectueaza de citre Intreprinderea
administratoare creatd sau selectatd prin concurs de catre autoritatea publica locala. APL poate
selecta o intreprindere Tn calitate de Tntreprinderea administratoare, dar aceste servicii urmeaza a fi
achitate. Daca presupunem ca finantarea infrastructurii tehnice si utilitatilor comune vor fi incluse
in bugetul de stat si raional, partial vor fi finantate din contul FNDR, este greu de realizat
finantarea administrarii $i gestionarii proiectului in perioada lansarii, pand la acoperirea costurilor
de gestionare si intretinere cu veniturile din administrarea Pl. Bugetul APL este unul auster,
dispunand numai de surse minime pentru acoperirea cheltuielilor curente. Contractarea unui credit
este anevoioasa deoarece APL nu are istoric de creditare. La fel este problematica si asigurarea cu
gaj a imprumutului. Totodata, APL nu-si permite riscuri, ce ar conduce la stoparea prestarii unor
servicii sau la o sporire considerabild a nivelului de tarife in localitate. La fel, in cazul cand
Intreprinderea administratoare nu participa la suportarea riscurilor legate de proiect, acesta in orice
timp poate abandona proiectul, ceea ce ar duce la tergiversarea termenelor de operare.

Sursele posibile din cadrul bugetului raional si cel regional la fel sunt putin probabile din cauza ca
aceste bugete au destinatii concrete, acest proiect nefiind inclus in ele. FNDR poate contribui
partial, insa, la fel, cererile parvenite din teritoriu sunt examinate si aprobate in dependentd de
prioritdtile stabilite, amploarea proiectului, impactul lui asupra comunitatii, fiind in competitie
directa cu alte comunitati din republica.

Referitor la participarea la diferite programe cu finantdri in formd de granturi sunt diferite
posibilitati insd necesitd scrierea de proiecte si castigarea concursului. Primdria or. Edinet nu
dispune de suficientd experientd in atragerea investitiilor prin aplicarea proiectelor. Atragerea
specialistilor din exterior este indoielnica deoarece Primaria nu dispune de surse financiare in acest
sens. Deci aceste optiuni fac practic imposibila finantarea proiectului.

Din analiza prezentata in capitolele precedente reiese ca optiunea trei este cea mai probabild
solutie pentru realizarea proiectului dat. Consiliul ordsenesc Edinet va selecta prin concurs in
conditiile Legii cu privire la parteneriatul public-privat nr. 179-XVI din 10.02.2008 un partener
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privat in calitate de intreprindere Administrator. Practic toate functiile de creare, finantare si
exploatare a PI 1i vor reveni partenerului privat.

Parteneriatul public-privat poate fi realizat prin modalitatea de proiectare - constructie — operare
- transferare prin care partenerul privat pe aria s-a de responsabilitate proiecteaza, construieste
infrastructura tehnicd si de productie si o opereaza in conformitate cu prevederile contractuale, iar
la sfarsitul perioadei contractului partenerul privat in conformitate cu contractul va transmite
partenerului public bunurile specificate Tn contract. La bunurile ce pot fi transmise APL la
finalizarea contractului se pot atribui de exemplu IA sau alte bunuri stipulate in contract. De
asemenea este necesar de mentionat ca este posibild o alta forma de proiectare - constructie —
transferare - operare sau o combinatic a acestora. In forma a doua obiectivele stipulate in
contract se transmit in proprietate partenerului public imediat dupa punerea in functiune (darea in
exploatare), iar partenerul public, la randul sau, transmite in folosintd partenerului privat
(Intreprinderii administratoare) aceasta infrastructura partial®* pentru a fi administrata in cadrul PI.

Formula juridica a colaborarii intre sectorul public si cel privat este contractul de parteneriat
public-privat. Termenul contractului PPP va fi egal cu perioada de activitate acordatd Parcului
Industrial de 30 ani.

Partenerul privat in cadrul acestui proiect isi asuma coordonarea proceselor de proiectare,
constructie, dare in exploatare, urmareste transmiterea obiectelor finalizate partenerului public,
primeste obiectele In folosintd, construieste obiectele asumate din surse proprii, administreaza si
intretine activitatea PlI.

Partenerul public (APL) este responsabil de: (a) alocarea terenului, (b) obtinerea tuturor
autorizatiilor, avizelor, coordondrilor si altor acte permisive prevazute de lege necesare credrii PI,
(c) transmiterea activelor proprietate publica in folosinta intreprinderii-administrator pentru crearea
si dezvoltarea PI cu titlu gratuit, (d) alocarea, dupa caz, a mijloacelor financiare pentru crearea
infrastructurii tehnice si de producere, (e) sustinerea proiectelor prezentate finantatorilor pentru
crearea infrastructurii tehnice si de producere, crearii obiectelor IA de catre intreprinderea-
administrator.

Avantajele acestei modalitiati de PPP sunt: partenerul privat se obligad sd coordoneze proiectarea
si constructia infrastructurii tehnice si de productie a PI §i sa urméareasca transmiterea bunurilor
create in proprietate partenerului public imediat dupa finalizarea constructiei, dupa caz; transferul
riscurilor de proiectare si de constructie catre partenerul privat; bunurile publice sunt transmise in
operare partenerului privat pe un termen determinat; transferul de riscuri de operare aduce inovatii

3! Dupa darea in exploatare a infrastructurii, utilitatilor comune, halelor IA, unele bunuri dupi caz vor fi transmise
intreprinderilor in gestiunea carora se afla serviciile (intreprinderilor ,,Edinet - Gaz”, ,,Apa-Canal Edinet”, ,,RED Nord
- Vest” SA). Utilitatile comune vor fi transmise pand la brangamentul Rezidentilor si Administratorului , cu exceptia
retelei de canalizare care va fi transmisd de la linia de delimitare a terenurilor Rezidentilor si administratorului
impreund cu statia de pompare.
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si eficienta managementului din sectorul privat si eficienta financiara si asigurd atragerea afacerilor
in PI, imbundtdtirea calitatii de functionare si intretinere a utilitatilor si prestarea calitativd a
serviciilor PI.

Partenerul privat isi recupereaza investitia si 1si acopera costurile de operare si Intretinere, precum
si obtine un profit rezonabil din administrarea si prestarea serviciilor in PL

7.2. Etapele de realizare a Pl

Vom diviza activitdtile de creare si lansare a PI in trei etape principale: etapa de pregatire si
lansare, etapa de selectare si lansare a activitatilor Rezidentilor si etapa de activitate a PI.

Tabelul 56. Principalele etape de realizare a Parcului Industrial Edinet

Nr. d/o Etapele principale Perioada
1 Etapa de pregatire si lansare 2011 - 2013, semestrul |
2 Etapa selectarii si lansarii activitatilor Rezidentilor | 2012, semestrul Il - 2020
3 Etapa de activitate a Pl 2012 - 2041 (30 ani)

Activitatile si graficele n cadrul proiectului de creare a PI sunt prezentate in Anexa 26.

Etapa de pregatire si lansare cuprinde perioada anilor 2011-2013, sem I. Aceasta etapa include
selectarea Intreprinderea administratoare a PI, proiectarea infrastructurii tehnice si de producere,
construirea infrastructurii si utilitatile comune din exteriorul si interiorul Parcului, construirea
obiectelor necesare organizarii administrarii P1.

Tinand cont de faptul cd PI Edinet este unul de tip green field, aceasta etapd constd din realizarea
catorva pasi, $i anume:

Pasul 1: Selectarea partenerului privat ca Administrator al Pl, (o parte din activitati deja sunt
in curs de realizare (sau au fost realizati)):

i.  In primul rAnd APL a venit cu initiativa de creare a PI si a avut consultiri cu autorititile
centrale si regionale;

Il.  Autoritatea publica locala a identificat terenul pe care doreste sa infiinteze PI;

lii. A fost elaborat un studiu de fezabilitate pentru analiza oportunitatii crearii PI in baza caruia
va putea decide asupra pasilor urmatori, formei si conditiilor de realizare;

iv.  In cazul cand se decide pentru crearea PI prin PPP, se va tine cont de cerintele legii PPP.
Pentru aceasta se va: (a) include prin decizia Consiliului local in lista proiectelor ce
urmeaza a fi implementate prin PPP, aproba obiectivele si conditiile PPP si cerintele
generale privind selectarea partenerului privat; (b) Consiliului local va desemna comisia de
selectare a partenerului privat, va autoriza autoritatea executivd pentru transmiterea
Studiului de fezabilitate la Agentia Proprietdtii Publice (APP) si va aproba documentele
necesare pentru petrecerea concursului; (c) dupa obtinerea avizului de la APP se va publica
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comunicatul informativ privind concursul; (d) comisia va analiza ofertele primite si va
selecta castigatorul; (e) va pregati proiectul de contract cu partenerul invingator privind
crearea PI si il va prezenta Consiliului pentru aprobare si desemnarea persoanei care il va
semna;

Pasul 2: Obtinerea titlului de PI:

V.

Compania privatd Administrator va depune o solicitare in vederea obtinerii titlului de parc
Industrial. Este necesar de mentionat cd obtinerea titlului de PI in conditiile stipulate in
contract (51 care evident vor fi in conformitate cu legea privind PI) poate fi o conditie de
intrare propriu-zisa a contractului de PPP in vigoare. Acest lucru este firesc, deoarece in
mare masurd obtinerea titlului de PI depinde de APL si sta la baza realizarii contractului
PPP prin facilitatile oferite de titlu de PI. Cu alte cuvinte lipsa acestui titlu poate duce la
imposibilitatea realizarii obligatiilor contractuale asumate de ambii parteneri;

Consiliul local imputerniceste organul executiv al APL sd formeze Comisia pentru
acordarea suportului tehnic, juridic, consultativ la realizarea cerintelor legale privind
obtinerea titlului de PI: modificare a destinatiei terenurilor, obtinere a deciziei autoritatii
administratiei publice locale privind destinatia terenului, autorizatiilor, avizelor,
coordonarilor §i a altor acte permisive prevazute de lege necesare credrii parcului industrial,
infrastructurii si constructiilor destinate parcului, realizarea altor proceduri administrative
necesare credrii parcului industrial, lansarii si desfasurarii activitatii rezidentilor acestuia.

Dupa pregatirea tuturor documentelor necesare pentru obtinerea titlului de PI solicitantul
depune la Ministerul Economiei o0 cererea Tn acest sens cu anexarea tuturor documentelor
cerute prin legea privind Pl (actelor de constituire ale Tntreprinderii administratoare, copiile
documentelor ce confirma dreptul de folosinta pentru cel putin 30 de ani asupra terenului,
planul de amplasare a terenului destinat PI, declaratia proprietarului terenului privind
indeplinirea conditiilor prevazute la art. 5 lit. a) si b) a legii PI, avizele detinatorilor
retelelor de utilitati publice, dosarul cadastral privind modificarea destinatiei terenului sau
autorizatia pentru constructia obiectivului, acordul consiliului local in a carui jurisdictie se
afla terenul destinat parcului industrial, studiul de fezabilitate privind crearea PI);

Examinarea de catre Ministerul Economie a solicitarii privind titlul de PI si pregitirea
proiectului de Hotarare de Guvern;

Aprobarea prin Hotdrare de Guvern de acordare a titlului de PL.

Pasul 3: Proiectarea infrastructurii tehnice si de producere:

Aici se vor efectua lucrdri de proiectare a utilitatilor si infrastructurii interne §i externe, a altor
obiective necesare pentru inceperea constructiei si activitatii PL

Pasul 4: Construirea infrastructurii si utilititilor comune din exteriorul si interiorul
Parcului, precum si a obiectelor intreprinderii administrator:
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Se va vor efectua lucrari de pregatire a terenului, aici intrd pe langa de copertarea de stratul de
cernoziom, lucrdri pregdtitoare pentru inceperea constructiilor. O parte din aceste lucrdri pot fi
efectuate paralel cu alte activitati precedente. De asemenea se vor construi retelele de utilitéti,
drumuri si alte instalatii din exteriorul PI si interior, obiectivelor ce tin de amenajarea Pl, precum
si, cladirii si a altor obiective necesare administratorului pentru lansarea activitatii PL.

Etapa selectirii si lansarii activititilor Rezidentilor. Etapa selectarii Rezidentilor cuprinde
perioada anilor 2012 (semestrul 1) - 2016, etapa lansarii activitatilor Rezidentilor incepe in 2013
si se finalizeazd in 2020. Selectarea Rezidentilor are o duratd de 4 ani, durata de lansare a
proiectelor Rezidentilor este de 5 ani de la data semnarii contractelor de desfasurare a activitatii in
cadrul PI.

Etapa de activitate a PI este perioada in care Rezidentii si Intreprinderea administratoare vor
activa in cadrul PI cu un regim de facilitati specifice.
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8. IMPACTUL PARCULUI INDUSTRIAL

Proiectul va avea un puternic impact socio-economic, ca urmare a locurilor de munca directe si

......

volum de investitii directe. Mai mult, proiectul are impact nesemnificativ asupra mediului,
contribuind, 1n acelasi timp, la imbunatatirea peisagistica a zonei.

8.1. Impactul economic

Crearea Parcului Industrial in raionul Edinet va avea numeroase efecte pozitive asupra economiei
atat la nivel local, cat si regional si national.

Reiesind din analizele efectuate si realitatea actuald, estimam urmatoarele beneficii economice
cuantificabile ale proiectului:

» Cresterea suprafetelor de producere industriald cu cca. 100 mii m.p.;

* Cresterea ratei de supravietuire a intreprinderilor (IMM), pand in anul 2041 in 14 al PI
vor fi incubate 50 ntreprinderi

* Cresterea nivelului si diversificarea serviciilor de consultantdi in regiune

» Crestere suplimentard a investitiilor cu 418,2 min. Lei sau 25,9 min. Euro (se presupune
15,1 min lei prin FNDR), inclusiv:

o infrastructura tehnica si de productie — 27,3 min lei;
o cladirea administrativa - 4,8 min lei;
o incaperile de productie — 325,0 min lei ;
o echipamentul de productie — 61,1 min lei.
» Crearea locurilor de munca:

o 2036 locuri de munca directe, inclusiv — 1510 de producere, 26 administrative in perioada
2012 — 2017, prin incubare afaceri — 500 de producere pana in 2041;

o 100-150 locuri de munca indirecte (servicii comune utile, auto, alimentatie publica, etc.);

o 400-500 locuri de munca temporare pe perioada constructiei 2012-2017.
Beneficiile necuantificabile sunt prezentate astfel:
= Oferirea unor servicii specializate de calitate;
= Sporirea volumului investitiilor suplimentare la nivel local;

= Prin intermediul PI se va crea un vector de imagine locala capabil sa actioneze ca ancora de
promovare pentru atragerea de investitii la nivelul orasului si raionului;
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= Cresterea economiei locale ca urmare a veniturilor realizate atit de Intreprinderea
administratoare, cat si de intreprinderile chiriase. Aceste venituri vor avea o contributie

economiei locale comparativ cu economiile altor unitéti teritoriale;

= Cresterea valorii imobilelor si a terenului din zond dupd implementarea proiectului ca
urmare a dezvoltarii zonei respective;

8.2. Impactul social

Proiectul va avea un impact social pozitiv asupra populatiei din raza de 20 km de la Parcul
Industrial. Acesta se va manifesta prin urmatoarele:

e O parte din locuri de muncd vor fi completate din persoanele angajate in companii din
regiune, dar vor fi angajati si multi someri, precum si multe persoane care se vor intoarce de
peste hotare;

e Presupunem cd se vor intoarce In oras si satele vecine panad la 10% din persoanele care
lucreaza peste hotare;

e Fondul de remunerare a muncii se va majora cu circa 102.5 min lei anual,

e Se vor Tmbunatati serviciile: aprovizionare cu apa, energie electrica, gaz natural, canalizare,
telecomunicatii;

e De la dezvoltarea infrastructurii va benefica si comunitatea locala;

e Se lor mari intrarile de la plata locala, imobiliara, etc.

8.3. Impactul de mediu

Unul din obiectivele primare ale PI este protectia conditiilor de mediu existente. Darea in folosinta
a terenurilor si obiectelor PI Intreprinderea administratoare si ulterior Rezidentilor este
conditionatd de respectarea conditiilor legale de protectie a mediului. Trebuie sa se respecte
autorizatiile emise de catre Organele de mediu teritoriale pentru Protectia Mediului pentru fiecare
constructie in parte. Intreprinderea administratoare si Rezidentii vor semna o declaratie comuna
privitor la problemele de mediu, parte integranta a contractului de locatiune.

Amplasarea constructiilor si functionarea unitatilor economice se va face cu aplicarea tuturor
normativelor in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Vor fi interzise in zona, activitatile
economice Susceptibile a polua aerul, apa si solul. Toate activitatile se vor desfasura in incinte
inchise, nici una din ele nu va dezvolta zgomote sau vibratii sesizabile din exterior, la limita
incintei. Descrierea factorilor de mediu si a unor masuri privind protectia mediului in Anexa 27.

Rezidentii vor fi obligati sa respecte conditiile legale impuse (materiale cu regim special, conditii
de siguranta in exploatare, protectia mediului, protectia muncii, paza contra incendiilor etc.).
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Productia se va realiza dupd standardele ISO 9001-2000 si standardele i1n domeniul mediului 1SO
14001-2000.

Figura 16. Unele masuri care vor fi incluse in Regulamentul PI privind protectia mediului

Planul unic coordonator al tuturor retelelor de distributie. Planul coordonator se va completa cu
toate tipurile de retele (bransamente), precum si cu orice tip de lucrare care modifica sau
completeaza infrastructura generala, ce se vor realiza pe Parcursul dezvoltarii PI.

Avizarea de catre institutiile statului a urméatoarelor:

lluminatul stradal Tn incinta P1 (drumuri, Parcari, altele).

e Illuminatul in incintele obiectivelor.
e Balizajul de zi si de noapte al incintei Parcului Industrial.
e Balizajul de zi si de noapte al constructiilor din incintele obiectivelor.

e Tehnologiile susceptibile a emite noxe pe Parcursul functionarii, de unde
electromagnetice, sau perturbatoare a sistemului de dirijare a traficului aerian.
Intreprinderea administratoare a Parcului va monitoriza permanent toate lucrarile de executie
(constructii, tehnico-edilitare, altele), incepand de la trasarea amplasamentelor, pe Parcursul
executiei, dar si in timpul exploatarii, in conformitate cu toate tipurile de documentatii aprobate
(urbanism, proiecte tehnice si detalii de executie), precum si cu prevederile Regulamentului
Pl.

Cererile potentialilor rezidenti vor contine obligatoriu raportul-angajament privind procesul
tehnologic necesar deruldrii afacerii din perspectiva tehnologiilor utilizate $i modului in care
acestea respecta normele nationale si europene de protectie a mediului. Raportul-angajament va
fi analizat la evaluarea ofertelor de catre comisie.

Pe tot parcursul contractului de locatiune Rezidentii vor fi obligati sa ia toate masurile necesare si
obligatorii pentru protejarea mediului Inconjurdtor in conditiile prevazute de legislatia in vigoare
privitoare la protectia mediului. Pentru evacuarea apelor uzate din incinta parcelei Rezidentul va

obtine Acordul de mediu.
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Anexa 1. Indicii economici de baza ai intreprinderilor care pot fi amplasate in PI Edine,t32

Investitii | Volumul | Numirul | Valoarea Fondul de | Profit, Suprafata
necesare, | vanzarilor | locurilor | adaugata, | salarizare, | mil. lei terenului
Genul de activitate mil. lei nete, mil. | de munca, mil. lei mil. lei necesari pt
lei persoane amplasare,
ha
Confecp'ona'rea hgme}or (Elm materiale 114 95 280 55 17 2 18 2.3
tesute, din piele si blanuri
Producerea incaltamintei 53 90 160 40 10,1 15 1,4
Producerea amidonului din cartofi cu
capacitatea de prelucrare a 200 tone de
cartofi (fabricarea 28 tone de amidon) in i (e e cs 152 y e
24h
Produceref‘i’ chipsurilor si penelor din 1.2 46 30 26 08 0.8 0.6
cartofi prajite
Argaseala pieilor si blanurilor 15 30 70 11,2 4.2 1,8 0,7
Q(s)irir;blarea telefoanelor mobile de tip 120 980 280 135 20 9 90 18
Producerea motoarelor electrice cu
capacitati de la 10 pana la 200 Wati & Sl = A 0~ e 14
Producerea aparatelor radio 130 280 450 80 28 .8 18 1,7
Total 562,2 1604,4 1510 445,8 102 ,5 158,6 17,7

% Intreprinderile prezentate in aceasti anexa constituie doar una din posibilele configuratii ale Rezidentilor PI Edinet si au fost considerate pentru evaluarea
necesarului de utilitati ale PI.
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Anexa 2. Costurile capitale ale proiectului, lei

Cat i costuri si ituri | Descriere ipoteze Indicatori, parametri, Unitate de Unititi Pret, Suma,
ategorin costurl st vemturt P consum masuri At MbL/unit MDL
Costuri capitale
Studiu de fezabilitate Privind crearea Pl Unit 1 100 000 100 000
Proiecte, studii, cereri de 6% din costuri capitale, exclusiv
finantare Pl Rezidenti 6% Unit 1| 1815280 1815 280
Teren
Infrastructura si utilitatile
comune din exteriorul
Parcului
Acces la reteaua rutiera
in exteriorul PI
drumului auto de categoria IV cu
Drum de acces la drumul latimea de 6 m, inclus in drumul
M14 intern lungime m 40 16 178 647 100
Utilitati comune in
exteriorul Parcului Industrial
conducta polietilena D 90 mm
gaz racordare sistem oras lungime m 115 250 28 750
conducta polietilena D 110 mm
apa racordare sistem oras lungime m 115 300 34 500
conducta polietilena D 250 mm
canalizare racordare sistem oras lungime m 850 300 255 000
capacitate — 100 m.c./ora,
statie de pompare indltimea — 27 metri unit 1 100 000 100 000
cladire statie suprafata m.p. 12 3000 36 000
Amenajarea din exteriorul
Pl
Amenajare spatii verzi fasie pomi nuciferi la drumul
externe M14 unitati m 800 15 12 000
bilboard, 3 X 6 la indltimea de
Instalare indicatoare 45m unitati unit 3 20 000 60 000
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Categorii costuri si venituri | Descriere ipoteze Indicatori, parametri, Unifate 9 € | Unitati Pret, . Suma,
consum masura > | MDL/unit MDL
Utilitati comune in
interiorul Pl
Retea drumuri interne,
trotuare
drumului auto de categoria IV cu
Drum latimea de 6 m lungime m 950 16178 | 15368 600
drumului auto de categoria IV cu
Drum intern optional latimea de 6 m lungime m 0 16178 0
linie de transportare a energiei
electrice de tensiune de 0,4 Kv,
cablu subteran, sectiune 120
energie electrica m.p. lungime m 1560 800 1248 000
1 transformator TM-1600/10 capacitate KVA 1 352 000 352 000
4 transformatoare TM-1000/10 capacitate KVA 4 165 500 662 000
3 transformatoare TM-630/10 capacitate KVA 2 110 500 221 000
1 transformator TM-400/10 capacitate KVA 1 79 000 79 000
lucrari montare, conectare linie 10% din cost
10KW transformatoare 131 400
gaz conducta polietilena D 90 mm lungime m 917 250 229 250
bransamente 22 925
apa conducta polietilena D 110 mm lungime m 917 300 275 100
bransamente 27 510
canalizare conducta polietilena D 200 mm lungime m 1882 800 1 505 600
bransamente 150 560
canalizarea pluviala drum m 950 500 475 000
canalizarea pluviala gard m 1020 500 510 000
Amenajarea interioara
Amenajare spatii verzi suprafata m.p. 2000 50 100 000
60 locuri de Parcare auto de 18
Parcare auto m.p. suprafata Parcarii m.p. 180 9707 1747170
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Categorii costuri si venituri | Descriere ipoteze Indicatori, parametri, UniEate 9 € | Unitati Pret, . Suma,
consum masura > | MDL/unit MDL
Instalari schema Parc,
indicatoare 20 000
Platforma evacuare deseuri suprafata m.p. 16 500 8 000
Urne stradale unit 40 300 12 000
lluminat drumuri interne
Linie aeriana 0,4 KW cu stélpi (8 m, 2 min sol) distanta dintre stalpi 40 m m.l. 942 206 194 052
Lampi Led 3 ani garant, 50000 ore consum 40 W unit 24 2000 48 000
lluminat perimetral
Linie aeriana 0,4 KW cu stélpi (8 m, 2 min sol) distanta dintre stalpi 40 m m.l. 1.253 206 258 118
A Lampi Led 3 ani garant, 50000 ore consum 40 W unit 24 2000 48 000
Ingradire perimetrala —
gard Plasa zincata, instalata pe stalpi lungime m.l. 2100 412 865 200
Destinata administratiei PI,
Cladirea administrativa si | serviciilor, inchirieri birouri (2
echiparea etaje) Suprafata ocupata m.p. 484
Suprafata incaperi m.p. 877 4 853 4 256 300
Tehnica de calcul,
imprimante, etc.
Computere unit 18 10 000 180 000
Imprimante-copiatoare unit 16 3600 57 600
Copiator-imprimanta unit 1 15 000 15 000
Proiector unit 1 10 000 10 000
Mobilier incaperi Incaperi 24 4 853 116 478
Anexa pentru cazangerie Suprafata m.p. 24 3236 77 652
Cazan Puterea KW 160 324 51 768
Hale de producere 1A Constructie hale, depozite, etc. Suprafata m.p. 12100 3236 | 39149550
Hala de producere
construita Intreprinderea
administratoare Constructie hale, depozite, etc. Suprafata m.p. 15100 3236 | 48856050
Total costuri capitale 120 574 552
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Anexa 3. Distribuirea costurilor capitale ale proiectului, mii lei

Denumire obiecte 2011 | 2012 2013 2014 2015 2016 | 2017 Total
Studiu de fezabilitate 100 100
Proiecte, studii, cereri de finantare PI 1089 726 1815
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul PI
Acces la reteaua rutiera in exteriorul Pl 324 324 647
Utilitati comune in exteriorul Pl 263 263 526
Amenajarea din exteriorul Pl
Infrastructura si utilitatile comune din interiorul Pl 7684 7684 15 369
Retea drumuri interne, trotuare 2 945 2 945 5889
Utilitati comune in interiorul PI 1529 1529 3059
Amenajarea interioard a Pl 4765 4765
Cladirea administrativi, echipament si mobila 7830 | 31320 39 150
Subzona hale de producere 1A 24428 | 14657 | 9771 48 856
Subzona halelor Intreprinderii administratoare 236 968
Total costuri capitale ale proiectului 1189 | 26066 | 68493 | 14657 | 9771 120 176
Cota costuri capitale 1% 22% 57% 12% 8% 0% | 0% 100%
Pregitirea fortei de munca 1290 978 927 102 | 102 3399
Capitalul de lucru 79 432 1582 2 093
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Anexa 4. Lista personalului Tntreprinderii administratoare a Pl

Nr Numiar | Salariu | Cheltuieli | Salariul | Cheltuiel | Cheltuieli
. de I mediu | salariale, mediu i salariale
d)o Functie/Post personal | brut, MDL brut, | salariale, | anuale, el et el
MDL Euro Euro Euro
Personal administrativ 5 35591 2200 26400 4 1 3600 | 26400
1 | Director PI 1 9707 9707 600 600 7200 1 1200 | 7200
2 | Asistent 1 6471 6471 400 400 4800 1 0 4800
3 | Jurist 1 6471 6471 400 400 4800 1 800 4800
4 | Contabil 1 6471 6471 400 400 4800 1 800 4800
5 | Economist 1 6471 6471 400 400 4800 1 800 4800
Personal intretinere 4 16176 1000 12000 0 3 0 12000
6 | Personal de serviciu 2 4044 8088 250 500 6000 1 6000
7 | Responsabil IT 1 4044 4044 250 250 3000 1 3000
8 | Receptionist 1 4044 4044 250 250 3000 1 3000
Personal operational 7 45297 2800 33600 0 5 0 33600
Serviciul dezvoltare 1A si Pl
o 2?2;:::%’:‘ Dezvoltarea | 6471 12942 400 800 9600 1 9600
10 | Consultant Elaborare Proiecte 1 6471 6471 400 400 4800 1 4800
" i‘;?j;’;:g”;ersonmarket'”g st 6471 | 6471 400 400 4800 1 4800
> tcrgr?:grtittms t'}fli‘gagemem L g 6471 6471 400 400 4800 1 4800
Serviciu Audit si Contabilitate
" Eg’;:‘ljl't;at’;t Contabilitate -} 6471 | 12942 400 800 9600 1 9600
TOTAL 16 97064 6000 72000 4 9 3600 | 72000
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Anexa 5. Costuri de intretinere §i administrare, lei

Articole 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2035 2041
Costuri de intretinere
Cladire administrativa 34 050 34 050 34 050 34 050 34 050 34 050
Hale IA 156 598 156 598 156 598 156 598 156 598 156 598
Parcare 3 495 6 989 6 989 6 989 6 989 6 989
Amenajare spatii verzi, indicatoare 4 240 8 480 8 480 8 480 8 480 8 480
Retea iluminare 3 061 6 122 6 122 6 122 6 122 6 122
Canalizare pluviala 4 925 9 850 9 850 9 850 9 850 9 850
Ingradire teritoriu 2 163 4 326 4 326 4 326 4 326 4 326
Salarizarea
1 290 1 290 1 290
salariul de baza 50 150 300 902 1290 965 | 1 290 965 | 1 290 965 965 965 965
contributii sociale si medicale 13 290 79 739 342 106 342 106 342 106 342 106 342 106 342 106
Servicii comunale
Gaz 93 060 93 060 93 060 93 060 93 060 93 060
Energie electrica 310 445 310 445 310 445 310 445 310 445 310 445
Apa si canalizare 37 480 37 480 37 480 37 480 37 480 37 480
Evacuare deseuri solide 4 800 9 600 9 600 9 600 9 600 9 600 9 600
Procurare servicii
Telefonie fixa, mobila, internet 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000
Bancare 2 150 5 209 15 310 15 310 15 310 15 310 15 310 15 310
Transport 25 000 25 000 25 000 25 000 25 000 25 000
Asigurare 445 772 436 798 428 005 349 257 285 016 252 300
Publicitate 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000
Cheltuieli de paza 15 786 15 786 15 786 15 786 15 786 15 786
Consumabile de birou 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000
Cheltuieli deplasare 10 000 20 000 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000
Dotarea OMVSD 5 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000
Taxe locale 80 320 1 280 1 280 1 280 1 280 1 280 1 280
Impozit imobil 53 112 52 050 51 009 41 678 34 054 30 167
Alte cheltuieli 3 784 20 549 150 672 151 315 150 823 146 419 142 826 140 996
TOTAL 79 454 431 519 | 3 164 120 | 3 177 610 | 3 167 284 | 3 074 801 | 2 999 343 | 2 960 910
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Anexa 6. Matricea riscurilor

1 | Amplasare
Riscul unor  conditii Costuri  suplimentare | Institutiile APL si raionale verifica
ul u . -
neprevizute (’16 de autorizare  sau | corespundereca amplasarii PI cu
amp lasare a P intarzierea partiala a | normele in vigoare. Determinarea Retinerea riscului
1.1 | Riscul de amplasare Amp lasarea Pl Tn. unor activitati in PIL, | tipului de activitati in PI ca acestea | Mic Mica de catre
.p statea imediata care conduc la | sa nu polueze mediul si sd nu Partenerul public
vecinatatea imediata a | . . o - .
localititii diminuarea partiald a | producd  zgomot. Interzicerea
o veniturilor. anumitor tipuri de activitati in P1.
2 | Proiectare, construire
Riscul de  oroiectare ‘ _ | Calitatea  proiectarii ~ poate  fi
@i P . Cresterea costurilor $i | pgiourati prin  experienta unei Tntreprinderea
. s constd 1n nerespectarea | jntarzi fectarii | s er o C ~ . . .
2.1 | Riscul proiectarii unor  norme I’:ehnice 1gtar21erea proiectarii institutii de proiectari. Dacad | Mic Mica administratoare -
intarzierea proiectarii H| s/ sa}l } cresterea proiectul respectd TOR, aceste Partenerul privat
’ suphmentara ) 4 | consecinte sunt minore.
costurilor capitale.
Acest risc poate fi evitat printr-o
planificare coerenta a resurselor
Riscul de evenimente pentru executarea lucrarilor, prin
care au loc pe durata implementarea unui sistem de
Riscul teri constructiei, conduc la Crest curil prognoza si verificare a costurilor Intreprinderea
iscu cresterii | . o resterea  costurilor i . o . .
22 | costurilor ; imposibilitatea 0 jstitionale realizate §i de realizat in perioada Mic Mici administratoare a
. - . . % , < .
. iy respectarii graficuluide | . .~ N urmatoare.  Responsabil  este - Partenerul
investitionale N diminuarea veniturilor. | < . . .
dare in exploatare a Intreprinderea administratoare a, privat
obiectelor si sau la lucrarile de constructie vor trece la
madrirea costurilor. un executor cu experientd, astfel
incat sa satisfaca  obligatiile
prevazute in contract.
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3 | Financiare
Riscul ca, Partenerul privat va furniza
intreprinderea garantie bancard de buna executie, o .
. . ’ B T Intreprinderea
Riscul administratoare devine Retragerea titlului de care se transferd automat APL si administratoare a
3.1 insolvabilitatii insolvabila sau mai Pl pierde sumele deja investite, in caz | Mare Foarte mica Partenerul
’ tarziu se dovedeste a fi de neterminare. APL va lansa o fivat
nepotrivita pentru noua procedura de obtinere a P
administrarea PI. titlului PI.
Finantarea externd, prevazutd in
special  pentru infrastructura
externa, construirea halelor IA
poate fi aplicatad la cateva surse si
Nerespectarea implementatd prin co-finantarea
termerF:eIor de ounere partenerilor externi. Angajamentul
. 3 . P Intreprinderea administratoare aui
Riscul ~cd ~ finantarea | in functiune | privitor la construirea halelor
Riscul co-finantarii | externa si cea din | utilitatilor PI, costuri Sestinate Rezidentilor din surse
. Z . .
3.2 | externe partea  FNDR  va | suplimentare de .. . . .| Mare Mica Partenerul privat
- - ~n . . proprii va fi realizatd numai in
indisponibile intdrzia sau va deveni | depunere a cererilor de B
C e baza contractuala concretd cu
neeligibila. finantare, cresterea fiecare Rezident Finantarea
marimii capitalului de | ~ . - T
lucru P Intreprinderea administratoare aui
' de catre FNDR depinde de
experienta acestuia. In perspectiva
aderarii sau asocierii la UE
posibilitatile de  atragere a
resurselor externe se vor mari.
4 | Operationale si mentinere
4q | Riscul intrarilor | Riscul  ca intrarile | Cresterea costului de | Tntreprinderea administratoare  a | pegiu | Medie Partenerului
operationale necesare costa mai | administrare. poate aplica in relatiile sale privat
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mult decét se contractuale cu furnizorii
anticipase. angajamente pe termen lung.
Riscul ca costurile de 5 . -
L . ) ) Intreprinderea administratoare a .
Riscuri de | intretinere  se  vor | Cresterea costului de . . . Partenerului
42 |, . o . . aplica contracte pe termen lung cu | Mediu | Medie .
Intretinere majora In raport cu ce | intretinere. . . . .. privat
.. furnizorii de materiale si servicii.
se anticipase.
5 | Piata sau cerere
Intreprinderea Administratoare cu
Nivel scdzut de cereri experientd selectat prin concurs, Partenerul privat
. . . sau capacitati de plati .. . care aplica: publicitatea, metode de . : :
5.1 | Riscuri comerciale - P o p | Diminuarea veniturilor P p . . . Mare Medie si public
scazute - sub limitele atragere a clientilor si de micgorare
prevazute. a  costurilor, planificarea  si
controlul.
6 Legale si regulatorii
Riscul de schimbari in
legislatie  si/sau  1n
cadrul rte,;g_lemte_:n_tarltl, Marimea tarifelor la obiectele
::are AU pot T anticipate construite din resursele APL si
mnar .
a | Semnarea externe la solicitarea APL se vor
contractului, care afla sub controlul APL raionale si i
Riscul schimbarilor | determini o micsorare | Micsorarea veniturilor . X 3 Partenerul privat
. . e i . < locale. Se va solicita ajustarea . . i public
6.1 | cadrului legal si|de wvenituri si/sau | Si/sau marirea o . Mediu | Medie §1p
. ] ] . tarifului cu argumente (suficiente
regulatorii marire a costurilor. costurilor L . . .
de semnificative) si cuantificabile.
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este cauzat de un motiv
de fortd majora

.....

de obtinere a
veniturilor, sau
Tntarzierea veniturilor.

si furnizorii regionali asigura
continuarea prestarii serviciilor cu
utilitati a Pl prin  masuri

alternative.

7 | Force majore

Pierderea sau | ~ i - i Partenerul privat,

. . Intreprinderea administratoare ia -

deteriorarea activelor, .. . . . furnizorii

L . masuri de asigurare a activelor si . .
. . . serviciului  (include . . . regionali de

Riscul de incapacitate | . . urmareste repararea sau inlocuirea .
. .. | incapacitatea de a|. . . . Servicii.
L . de a satisface serviciul . . ... | Tn cel mai scurt timp posibil. APL . .

7.1 | Riscuri force majore furniza servicii), Mare Foarte mica Partenerul privat

isi asuma riscul

de pierdere-
avariere a
activelor.
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Anexa 7. Valoarea riscurilor in varianta organizarii PI prin mecanismul traditional de achizitii de bunuri si servicii

Denumire risc 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2035 2041
Riscul de amplasare
Baza de calcul (20% din costul 217 145 222
proiectirii) 834
Consecintele riscului, MDL | 16 338 10 892
Valoarea riscului, MDL | 1 225 817
Riscul de proiectare
1 089
726 112
Baza de calcul 168
Consecintele riscului, MDL | 81 688 54 458
Valoarea riscului, MDL | 6 127 4 084
Riscul cresterii costurilor
investitionale
25 339 68 492 14 656
9 771 210
Baza de calcul 645 602 815
Consecintele riscului, MDL 1 900 473 5 136 945 1 099 261 732 841
Valoarea riscului, MDL 142 536 385 271 82 445 54 963
Riscul insolvabilitatii
Baza de calcul (5% plin ?Q§turile 54 458 36 306
proiectarii, etc.)
Consecintele riscului, MDL | 8 169 S 446
Valoarea riscului, MDL 204 136
Riscul ~ co-finantarii  externe
indisponibile
Bazq de ca}!cul (10% din costul 188 504 130 1 582 060
proiectarii+capitalul de lucru) 371
Consecintele riscului, MDL | 28 256 75 620 237 309
Valoarea riscului, MDL | 2 119 5 671 17 798
Riscul intrarilor operationale
Baza de calcul | 65 590 390 650 2 710 524 2 706 550 2 697 757 2 619 009 2 554 768 2 522 052
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Denumire risc 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2035 2041
Consecintele riscului, MDL 8 199 48 831 338 816 338 319 337 220 327 376 319 346 315 257
Valoarea riscului, MDL 1 025 6 104 42 352 42 290 42 152 40 922 39 918 39 407
Riscuri de intretinere
Baza de calcul 208 532 226 415 226 415 226 415 226 415 226 415
Consecintele riscului, MDL 26 066 28 302 28 302 28 302 28 302 28 302
Valoarea riscului, MDL 3 258 3 538 3 538 3 538 3 538 3 538
Riscuri comerciale
12 456 13 887 13 887 13 887
Baza de calcul > 771 902 121 776 823 129 129 129
Consecintele riscului, MDL 865 785 368 266 1 868 523 2 083 069 2 083 069 2 083 069
Valoarea riscului, MDL 108 223 171 033 233 565 260 384 260 384 260 384
Riscul schimbarilor cadrului legal
si regulator
Baza de calcul 80 320 1 970 787 676 772 5 797 498 7 738 088 7 730 464 7 726 577
Consecintele riscului, MDL 10 40 246 348 459 597 724 687 967 261 966 308 965 822
Valoarea riscului, MDL 1 5 30 794 57 450 90 586 120 908 120 788 120 728
Riscuri force majore
12 456 13 887 13 887 13 887
Baza de calcul 5 771 902 121 776 823 129 129 129
Consecintele riscului, MDL 865 785 368 266 1 868 523 2 083 069 2 083 069 2 083 069
Valoarea riscului, MDL 21 645 34 207 46 713 52 077 52 077 52 077
Valoare riscurilor 10 701 159 353 609 341 390 962 471 518 477 828 476 705 476 133

122 ©



Studiu de Fezabilitate pentru crearea Parcului Industrial Edinet

Anexa 8. Valoarea actualizata a riscurilor in varianta organizarii PI prin mecanismul traditional de achizitii

Denumire risc 2011 | 2012 2013 2014 2015 2025 2035 2041

Riscul de amplasare 1225 817
Riscul proiectarii 6127 | 4084

: .. o i 142 385
Riscul cresterii costurilor investitionale 536 971 82 445 | 54 963
Riscul insolvabilitatii 204 136
Riscul co-finantarii externe indisponibile 2119 | 5671 | 17798
Riscul intrarilor operationale 1025| 6104 | 42352 | 42290 | 42152 | 40922 | 39918 | 39.407
Riscuri de intretinere 3258 | 3538| 3538 3538 | 3538 3.538

N . 108 171 233 260
Riscuri comerciale 993 033 565 260 384 384 260.384
Wsou,  sdimisenlior crdmln lzzal o 1 5| 30794 | 57450 | 90586 | 120908 | 20 | 120.728
regulatorii 788
Riscuri force majore 21645 | 34207 | 46713 | 52077 | 52077 | 52.077

) _ 10 159 609 390 471 476

Valoare riscurilor 701 353 341 962 518 477 828 705 476.133
Valoarea actualizata a riscurilor 6 748 055
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Anexa 9. Structura si dotarea clidirii administrative

= o | S % L ’42 s | T ASulv)rafflga
Denumire spatiu Suprafata, )§ %‘ *g’_ £ | g g = mcap_erllor
m.p. S|2|g|5[g5|8 |6 Adest_ln_att_a_
_ S S £ [0 g E inchirierii
Etajul 1 438 138 | 5| 3 1 0] 3 196
Hol principal 60 1
Oficiu relatii 10 1 1 1 1
Servicii telefonie si IT 10 1 1
Serviciu paza si securitate 16 1 1
Manager 20 1 1 1 1
Secretariat 16 1 1 1 1
Contabilitate 20 1 1 2 1
Sala protocol 20 1 1
Alimentatie publica 160 1 1
Serviciu asistenta
medicala 20 1 1
Servicii bancare 16 1 1
Camere igiena si WC 30 2 1
Coridor 40
Etajul 2 439 17 |16 | 13 |13 | 0 | 1| 12 212
Hol 40 1
Servicii suport 1 16 1 1 1|1 1
Servicii suport 2 16 1 1 1 1 1
Birou mobilat 1 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 2 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 3 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 4 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 5 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 6 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 7 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 8 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 9 18 1 1 1 1 1
Birou mobilat 10 18 1 1 1 1 1
Sala conferinte 66 1 1 1
Sala protocol 24 1 1
Servicii consultanta 24 1 1 1 1
Camere igiena si WC 16 1 1
Coridor 57
Total cladire 877 3024|1816 | 1 | 1|15 408
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Anexa 10. Graficul finantarii credrii PI, optiunea 1, lei

Categorii costuri 2011 2012 2013 2014 2015 Total

Partenerul privat 1089168 | 6962795 | 25899910 | 14656815 | 9771210 | 58379898
Proiect, studii, cereri de finantare PI 1089 168 726 112 1815 280
Utilitati comune in interiorul PI (apa, canalizare,

canalizarea pluviala) 1471885 | 1471885 2943770
Cladirea administrativa si echiparea 4764 798 4764 798
Hale de producere 1A
Hale de producere pentru Rezidenti 24 428 025 | 14656815 | 9771210 | 48856050

Furnizori locali 1504413 | 1504413 3008 825
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul

Pl (apa, gaz) 31625 31625 63 250
Infrastructura si utilitatile comune din interiorul

Pl (gaz, electricitate) 1472788 | 1472788 2 945 575

Granturi externe 100000 | 8384960 | 31874690 40 359 650
Studiu de fezabilitate 100 000 100 000
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul

Pl (drum acces, canalizare, amenajare) 555 050 555 050 1110100
Hale de producere 1A 7829910 | 31319640 39 149 550

FNDR 9213589 | 9213589 18 427 178
Utilitati comune in interiorul P1 (drum) 7684300 | 7684300 15 368 600
Amenajarea interioara 1529289 | 1529289 3058 578
Total fara investitii Rezidenti 1189168 | 26 065 757 | 68492602 | 14656815 | 9771210 | 120175551
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Anexa 11. Graficul finantarii crearii PI, optiunea 2 a), lei

Categorii costuri 2011 2012 2013 2014 2015 Total

Partenerul privat 1089168 | 14792 705 | 32 791 525 48 673 398
Proiect, studii, cereri de finantare PI 1089 168 726 112 1815 280
Utilitdti comune in interiorul PI (apa, canalizare,

canalizarea pluviala) 1471885 | 1471885 2943770
Cladirea administrativa si echiparea 4764 798 4764 798
Hale de producere 1A
Hale de producere pentru Rezidenti

Furnizori locali 1504413 | 1504413 3008 825
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul

Pl (apa, gaz) 31625 31625 63 250
Infrastructura si utilitatile comune din interiorul

Pl (gaz, electricitate) 1472788 | 1472788 2 945 575

Granturi externe 100 000 555 050 555 050 1210100
Studiu de fezabilitate 100 000 100 000
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul

Pl (drum acces, canalizare, amenajare) 555 050 555 050 1110100
Hale de producere 1A 7829910 | 31319640 39 149 550

FNDR 9213589 | 9213589 18 427 178
Utilitdti comune in interiorul PI (drum) 7684300 | 7684300 15 368 600
Amenajarea interioara 1529289 | 1529289 3058 578
Total fira investitii Rezidenti 1189 168 | 26 065 757 | 44 064 577 71 319 501
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Anexa 12. Graficul finantarii credrii PI, optiunea 2 b), lei

Categorii costuri 2011 2012 2013 2014 2015 Total

Partenerul privat 1089 168 | 14 792 705 | 32 791 525 48 673 398
Proiect, studii, cereri de finantare PI 1089 168 726 112 1815 280
Utilitati comune in interiorul PI (apa, canalizare,

canalizarea pluviala) 1471885 | 1471885 2943770
Cladirea administrativa si echiparea 4764 798 4764 798
Hale de producere 1A 7829910 | 31319640 39 149 550
Hale de producere pentru Rezidenti

Furnizori locali 1504413 | 1504413 3008 825
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul

Pl (apa, gaz) 31625 31625 63 250
Infrastructura si utilitatile comune din interiorul

Pl (gaz, electricitate) 1472788 | 1472788 2 945 575

Granturi externe 100 000 555 050 555 050 1210 100
Studiu de fezabilitate 100 000 100 000
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul

Pl (drum acces, canalizare, amenajare) 555 050 555 050 1110100
Hale de producere 1A

FNDR 9213589 | 9213589 18 427 178
Utilitati comune in interiorul PI (drum) 7684300 | 7684300 15 368 600
Amenajarea interioara 1529289 | 1529289 3058578
Total fira investitii Rezidenti 1189168 | 26 065 757 | 44 064 577 71319 501
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Anexa 13. Graficul finantarii credrii PI, optiunea 3, lei

Categorii costuri 2011 2012 2013 2014 Total

Partenerul privat 919 745 2 143 648 1471 885 4 535 278
Proiect, studii, cereri de finantare PI 919 745 613 163 1532908
Utilitdti comune in interiorul PI (apa, canalizare, canalizarea

pluviala) 1471885 | 1471885 2943770
Cladirea administrativa si echiparea 58 600 58 600
Hale de producere 1A
Hale de producere pentru Rezidenti

Furnizori locali 1504413 | 1504413 3008 825
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul PI (apa, gaz) 31625 31625 63 250
Infrastructura si utilitdtile comune din interiorul PI (gaz,

electricitate) 1472788 | 1472788 2 945 575

Granturi externe 100 000 555 050 555 050 1210100
Studiu de fezabilitate 100 000 100 000
Infrastructura si utilitatile comune din exteriorul PI (drum acces,

canalizare, amenajare) 555 050 555 050 1110100
Hale de producere 1A

FNDR 9213589 | 9213589 18 427 178
Utilitati comune in interiorul PI (drum) 7 684 300 7 684 300 15 368 600
Amenajarea interioara 1529 289 1529 289 3058578
Total fara investitii Rezidenti 1019745 | 13416700 | 12 744 937 27181 381
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Anexa 14. Estimarea veniturilor modelului proiectului PPP, optiunea 2, lei

Categorii venit 2013 2014 2015 2025 2035 2041
Arenda terenuri Rezidenti 14 630 25 602 35355 35355 35355 35355
Locatiune hale Rezidenti cu terenuri aferente
Locatiune incaperi administrative si comerciale 166 464 221952 277 440 277 440 277 440
Locatiune hale A 327905 | 1145861 | 2945121 | 2945121 | 2945121
Plati si taxe achitate pentru participare la concursuri si
pentru Tnregistrare in calitate de Rezident 923 950 734 628 657 632 41 665 41 665 41 665
Plata de administrare 1828701 | 3275556 | 4570020 | 4720680 | 4720680 | 4720680
Servicii de consultanta 160 700 251 836 320 052 356 452 356 452 356 452
Venituri de la recuperarea pierderilor de la serviciile 1A 12 942 38 017 74 417 74 417 74 417
Total venituri 2927980 | 4794933 | 6988889 | 8451129 | 8451129 | 8451129

Anexa 15. Estimarea veniturilor modelului proiectului PPP, optiunea 3, lei

Categorii venit 2013 2014 2015 2025 2035 2041
Arenda terenuri Rezidenti 15 827 28 001 40176 40 176 40176 40176
Locatiune hale Rezidenti cu terenuri aferente
Locatiune incaperi administrative si comerciale
Locatiune hale IA
Plati si taxe achitate pentru participare la concursuri si
pentru Tnregistrare in calitate de Rezident 999 582 768 909 768 909
Plata de administrare 1978364 | 3500182 | 5022000 | 5022000 | 5022000 | 5022000
Servicii de consultanta
Venituri de la recuperarea pierderilor de la serviciile 1A
Total venituri 2993773 | 4297092 | 5831085 | 5062176 | 5062176 | 5062176
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Anexa 16 Riscuri retinute calculate pentru modelul de referinta PPP, optiunea 2, lei

Categorii de riscuri 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2035 2041
Riscul de amplasare 1225 817
Riscul proiectarii 1225 817
Riscuri comerciale 5490 8990 | 13104 | 15846 | 15846 | 129587
Riscul —schimbarilor — cadrului legal —si 1 3| 16258 | 31950 | 50619 | 67754 | 67751 | 37233
regulatorii
Total riscuri retinute 2451 1637 | 21748 | 40950 | 63724 | 83599 | 83597 | 166 820
Valoarea actuala a riscurilor 1046 724

Anexa 17. Riscuri retinute calculate pentru modelul de referinta PPP, optiunea 3, lei

Categorii de riscuri 2011 2012 2013 2014 2015 2025 2035 2041
Riscul de amplasare 1035 690
Riscul proiectarii 1035 690
Riscuri comerciale 5613 8057 | 10933 9492 9492 | 89192
Riscul schimbdrilor  cadrului legal = si 1 5| 31179 | 55148| 79117 | 79117 | 79117 | 482
regulatorii
Total riscuri retinute 2071 1385 | 36793 | 63205| 90050 | 88608 | 88608 | 89674

Valoarea actuala a riscurilor
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Anexa 18 Rezultatele analizei financiare pentru Intreprinderea administratoare conform optiunii 1

Indicatori 2011 2012 2013 2014 2015 2020 2025 2030 2041 VR
Costuri. 1089168 | 6962795 | 25899910 | 14656815 | 9771210 -17 665 862
investitionale
Capital de lucru 79 454 431519 | 1582060
Costuri de intretinere) 79 454 | 431519 | 3164120 | 3406300 | 3967699 | 5176902 | 5133011 | 5,093,366 | 5019 120
si administrare
Venituri 5771902 | 9121776 | 12456823 | 13,887,129 | 13887129 | 13,887,129 | 13887 129
E;Ll’l’;;‘:ide mijloace | 711 940 | -0 224504 |-20353 945 | -10522309 | -1221113 | 8710227 | 8754118 | 8793763 | 8868009 | 17665 862
VAN 60 912 823
RIR 14,4%
Ruye 1,51
Anexa 19 Rezultatele analizei financiare pentru Intreprinderea administratoare conform optiunii 2a)
Indicatori 2011 2012 2013 2014 2015 2020 2025 2030 2041 VR
Costurt 1089168 | 6962795 | 1471885 1787 646
investitionale
Capital de lucru 79 454 431519 | 1556411
st 4l e 79454 | 431519 | 3112822 | 3356027 | 3918432 |5,132,369 |5092756 | 5,056,979 | 4989982
si administrare
Venituri 2927980 | 4794933 | 6988889 | 8,451,129 |8451129 | 8451,129 | 8451129
E;‘:lt‘;:ide mijloace | 791 940 |-9224504 | 3375586 | 1924409 | 3991583 | 3318760 |3358373 | 3,304.150 | 3461147 | 1787646
VAN 32 180 562
RIR 23,0%
Rue 1,40
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Anexa 20 Rezultatele analizei financiare pentru Intreprinderea administratoare conform optiunii 2b)

Indicatori 2011 2012 2013 2014 2015 2020 2025 2030 2041 VR
Costuri 1089 168 | 14 792 705 | 32 791 525 -14 511 250
investitionale

Capital de lucru 79 454 431519 | 1576964

Costuri de intretinerel 79 454 | 431519 | 3153920 | 3167622 | 3157496 | 5132369 | 3066803 | 5056979 | 2955120
si administrare

Venituri 2927980 | 5125728 | 7667264 | 8451129 | 9661314 | 8451129 | 9661314

l'j;‘:;;‘:ide mijloace | 711 940 | -18 620396 |-41 021207 | 2443225 | 5430518 | 3517907 | 6594511 | 3394150 | 6706194 | 14 511 250

VAN 37 096 241
RIR 10,2%
Rure 1,44

Anexa 21 Rezultatele analizei financiare pentru Intreprinderea administratoare conform optiunii 3

Indicatori 2011 2012 2013 2014 2015 2020 2025 2030 2041
Costuri 910745 | 2143648 | 1471885

investitionale

Capital de lucru 80 436 428 555 397 705

Costuri de intretinere 80436 | 428555 795 410 814 404 814 105 812 715 811 489 810410 | 4989982
si administrare

Venituri 2993773 | 4297092 | 5831085 | 5062176 | 5062176 | 5062176 | 8451129
E;‘:::;lide mijloace | 573733 |.3434624 | 544912 | 3885556 | 5016980 | 4249461 | 4250687 | 4251766 | 3461147
VAN 52 854 138
RIR 104,3%
Rue 4,00
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Anexa 22. Analiza de senzitivitate fata de Gradul de ocupare a terenurilor si halelor din zona Rezidentilor

i . . . Optiunea 2. Subzona Rezidenti: terenuri & hale 1A
Optiunea 1. Subzona Rezidenti: terenuri &
hale Schema a) Schema b) Optiunea 3. Subzona Rezidenti: terenuri
IS
Modificare pentru IS pentru IS pentru IS pentru

(%) VAN IRR (%) | VAN | sv (%) VAN IRR (%) | VAN | sv (%) VAN IRR(%) | VAN | sv (@) VAN IRR (%) | VAN | SV (%)
70% 27 518 997 9,1% 1,9 7 623 383 9,7% 2,5 4 065 518 5,6% 3,0 32 313 385 61,7% 1,3
80% 39 727 584 10,8% 1,9 14 145 047 13,4% 2,8 10 812 686 6,6% 815 40 612 788 79,3% 1,2
90% 50039514 | 12,2% 2,3 49,0% | 23483373 | 182% 2,7 37,5% | 28215912 9,0% 2,4 31,0% | 46733463 | 91,5% 1,2 75,0%
100% 64 620 290 14,4% 32 180 562 23,0% 37 096 241 10,2% 52 854 138 104,3%

Anexa 23. Analiza de senzitivitate fata de Tariful de locatiune §i de administrare

. . . . Optiunea 2. Subzona Rezidenti: terenuri & hale TA
Optiunea 1. Subzona Rezidenti: terenuri &
hale Schema a) Schema b) Optiunea 3. Subzona Rezidenti: terenuri
IS
Modificare pentru IS pentru IS pentru IS pentru

(%) VAN IRR (%) | VAN [ sv (%) VAN IRR (%) | VAN | SV (%) VAN IRR (%) | VAN | SV (%) VAN IRR (%) | VAN | SV (%)
85% 40773 022 11,0% 25 19 291 483 16,4% 2,7 13572 563 7,0% 4,2 42772 498 82,4% 13
90% 48684303 | 12,1% 2,5 23538 592 18,6% 2,7 21 208 085 8,1% 43 46 133 044 89,5% 1,3
95% 56 632 086 13,3% 2,5 41,1% | 27833855 20,8% 2,7 38,5% | 29046836 9,1% 43 24,2% | 49493592 96,7% 1,3 78,5%
100% 64 620 290 14,4% 20,7% 32 180 562 23,0% 37 096 241 10,2% 9,5% 52 854 138 104,3% 47,1%
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) ) ) ) Optiunea 2. Subzona Rezidenti: terenuri & hale IA
Optiunea 1. Subzona Rezidenti: terenuri &
hale Schema a) Schema b) Optiunea 3. Subzona Rezidenti: terenuri
IS IS IS IS
Modificare IRR pentru IRR pentru IRR pentru pentru

(%) VAN (%) VAN SV (%) VAN (%) VAN SV (%) VAN (%) VAN SV (%) VAN IRR (%) VAN SV (%)
130% 47.745.257 | 10,5% -0,9 27.482.191 | 18,0% -0,5 21.645.227 | 7,5% -1.4 51.921.176 | 86,3% -0,1
120% 53.395.028 | 11,6% -0,9 29.055.640 | 19,5% -0,5 26.833.323 | 8,2% -14 52.232.153 | 91,6% -0,1
110% 59.028.273 | 12,9% -0,9 212,6% | 30.618.365 | 21,1% -0,5 199,9% | 31.983.273 | 9,1% -14 171,0% | 52.543.144 | 97,6% -0,1 1468,0%
100% 64.620.290 | 14,4% 32.180.562 | 23,0% 37.096.241 | 10,2% 52.854.138 | 104,3%

Anexa 25. Analiza de senzitivitate fatd de Costurile de intretinere si de administrare
. i . . Optiunea 2. Subzona Rezidenti: terenuri & hale [A
Optiunea 1. Subzona Rezidenti: terenuri &
hale Schema a) Schema b) Optiunea 3. Subzona Rezidenti: terenuri
IS IS IS IS
Modificare IRR pentru IRR pentru IRR pentru pentru

(%) VAN (%) VAN | SV (%) VAN (%) VAN [ SV (%) VAN (%) VAN | SV (%) VAN IRR (%) | VAN SV (%)
150% 31.181.958 9,7% -1,0 -970.360 4,3% -2,1 15.703.473 7,2% -1,2 47.054.189 81,9% -0,2

125% 47.901.124 | 12,1% -1,0 97,0% | 15.605.101 | 14,3% -2,1 485% | 26.399.857 8,7% -1,2 86,7% | 49.954.164 92,0% -0,2 456,0%
100% 64.620.290 | 14,4% 32.180.562 | 23,0% 37.096.241 | 10,2% 52.854.138 | 104,3%
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Anexa 26. Graficul activitatilor in cadrul proiectului de creare a PI

Denumire etape, activitati

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

[Etapa de pregitire si lansare

Identificarea terenului
necesar pentru crearea Pl

Instituirea comisiei pentru
sustinerea  procesului  de
creare §i functionare a PI

Obtinerea acordului
Consiliului  local  pentru
utilizarea terenului respectiv
in scopul crearii PI

Elaborarea  studiului  de
fezabilitate privind crearea
Pl

Confirmarea
credrii PI

oportunitatii

Elaborarea  si
caietului de sarcini

aprobarea

Publicarea comunicatului
informativ

Organizarea si desfasurarea
concursului de selectare a
partenerului privat

Semnarea contractului PPP
cu invingatorul concursului

Constituirea  Intreprinderii
administratoare

Pregdtirea  si
cererii  §i
documente pentru obtinerea
titlului de PI

prezentarea
setului  de

Angajare personal
Tntreprindere administratoare

Program training personal

Organizarea companiei de
publicitate
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Denumire etape, activitati

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

Elaborare regulament PI

Elaborare proiect general Pl

Elaborare proiecte privitor la
crearea infrastructurii tehnice
si de productie

Obtinerea autorizatiilor,
avizelor, coordondrilor, etc.
necesare crearii PI,
infrastructurii si
constructiilor

Elaborarea si  inaintarea
cererilor de finantare pentru

crearea Infrastructurii,
constructiilor ~ din  surse
externe

Organizarea cursurilor de
pregatire si reciclare

profesionala

Pregitire teren

Construirea obiectelor de
infrastructura

Construirea  obiectelor de
infrastructura cu finantarea
partenerilor

Construirea cladirii

administrative, etc.

Adoptarea marimii platilor
Tntreprinderii administratoare
de catre APL

[Etapa selectarii si lansarii
activititilor Rezidentilor

Organizarea concursurilor de
selectare a investitorilor -
viitorilor Rezidenti

Semnarea contractelor de
desfagurare a activitatii in
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Denumire etape, activitati

Infm v 1 1 v I |iv | v I u v In{muj|iv In{m|iv | v
cadrul Pl
Construirea  halelor  de
producere ale 1A
Constructia  halelor  de
producere a Rezidentilor
Ceremonia  oficiald de
deschidere a P1 si 1A
Lansarea activitatilor
Rezidentilor
Realizarea unui targ de
joburi
Monitorizare activitatilor PI
Etapa de activitate a Pl Anul 1 Anul 2 Anul 3 Anul 4 Anul 5 Anul 6
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Anexa 27. Descrierea factorilor de mediu si a unor masuri privind protectia mediului

FACTORII DE MEDIU

Protectia conditiilor de mediu existente este unul din obiectivele primare ale PI. Dezvoltarea PI se va
face in mdsura in care aceasta nu interfereaza cu proprietatea celor care detin terenuri in zona sa, sau

Sy e

de catre Rezidenti presupune respectarea conditiilor legale de protectie a mediului.

Factorii de mediu

Masuri privind protectia mediului

Apa industrialdi uzati, care este produsi de catre Intreprinderea
administratoare si Rezidenti, trebuie evacuatd cu respectarea in totalitate a
conditiilor mentionate in autorizatia de mediu, care impune conditiile de

Ape uzate evacuare a apelor uzate (reteaua de canalizare a Pl);

Evacuarea substantelor rezultate in procesul de operare, mentinere, tratare sau
purificare, este interzisa.
Deseurile nu vor fi inlaturate prin ardere cu foc deschis.
Toate deseurile si produsele reziduale vor fi colectate si depozitate selectiv
intr-o arie special amenajati pentru fiecare Rezident si Intreprinderea
administratoare.
Deseurile trebuie sa fie colectate pentru reciclare sau re-utilizare, daca este
posibil si fezabil.

Deseuri Deseurile care nu pot fi re-utilizate vor fi gestionate de Tntreprinderea

municipald prin contract cu Intreprinderea administratoare a si Rezidentii.
Toate deseurile chimice si toxice vor fi eliminate conform Regulilor UE
referitoare la deseurile toxice si periculoase. Se vor pastra documente prin
care se inregistreaza tipul, cantitatea, data si modul in care s-au eliminat
deseurile.

Eliminarea deseurilor se va face respectand cerintele autoritatilor sanitare.

Emisii atmosferice

Nu trebuie sa fie detectabile in afara limitelor, mirosurile neplacute provenind
de la operatiunile desfasurate de la activitatile in PI.

Concentratia impuritdtilor in suspensie (in atmosfera), in cadrul cladirilor,
trebuie mentinutd sub limitele permise.

Emisiile in atmosfera, de orice natura, care pot afecta vizibilitatea in zona,
sunt supuse avizarii de catre organul competent. Conditiile stabilite se vor
include in autorizatiile de mediu.

Se vor respecta conditiile stabilite in autorizatia de mediu referitoare la
emisiile atmosferice. Va trebui sa se respecte prevederile din normativele si
regulamentele nationale referitoare la poluarea atmosferica.

Ariile de depozitare prevazute pentru chimicale/petrol si/sau solventi vor fi
etansate sau protejate in asa fel incat apele de suprafata si cele subterane sa nu

Depozite fie contaminate de scurgeri, conform normelor nationale referitoare la
depozitarea.
Se vor respecta prevederile Regulamentele nationale referitoare la zgomotul
Zgomot produs precum si Regulamentele UE referitoare la protectia fatd de zgomot a
personalului angajat.
Unde Se va interzice folosirea materialelor sau a utilajelor generatoare de unde

electromagnetice

electromagnetice. In cazul in care, totusi se produc unde electromagnetice, se
vor lua masuri pentru diminuare, atenuare sau eliminare completa.
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Plese desenate
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