EXPUNERE DE MOTIVE

In urma renegocierii Contractului de Parteneriat Public-Privat pentru reconversia
functionald a amplasamentului ,,Centrul Dambovita” si de finalizare a constructiilor
existente (,,Contractul”) care s-a desfisurat in perioada 31 iulie 2006 — 9 octombrie 2006
s-a initializat de cdtre reprezentantii Ministerului Transporturilor, Constructiilor si
Turismului i cei ai Investitorilor forma finald negociata a proiectului de act aditional,
forma prezentatd in anexa la prezenta ordonanti de urgentd a Guvernului.

Cadrul legal in care s-a desfisurat renegocierea a fost art.298 din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr.34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie publici, a
contractelor de concesiune de lucriri publice si a contractelor de concesiune de servicii,
aprobatd cu modificari i completari prin Legea nr.337/2006, fiind indeplinite conditiile
impuse prin acest articol i Ordonanta Guvernului nr.16/2002 privind contractele de
parteneriat public-privat, aprobatd cu modificdri si completari prin Legea nr.470/2002,
cu modificarile s1 completarile ulterioare.

Cazul exceptional previazut de art.115 alin.(4) din Constitutia Roméniei,
republicatd, constd in urgenta aprobdrii de ciitre Guvern a contractului in forma
negociatd cu noii investitori, in vederea demaririi de urgentd a hucrdrilor de finalizare a
constructiilor in perspectiva transformarii orasului Bucuresti in capitala europeana.

Cazul exceptional rezidd din insusi interesul national in realizarea acestui obiectiv
in conditiile in care valoarea investitiei de minim 130 milioane USD este suportata in
intregime de investitori fard ca bugetul statului si fie grevat in vreun fel. Mai mult,
investitorii s-au oferit sd construiasca suplimentar pentru statul romén o clddire cu o
suprafatd utild de 11.000 mp si o parcare subterana in suprafatd de 2000 mp, care vor fi
predate statului romédn cu titlu gratuit, in buni stare si libere de orice sarcina imediat
dupa finalizarea lucrarilor.

Avand in vedere faptul ci noii investitori sunt dispusi sd investeasca imediat,
precum i faptul ca declansarea unor noi proceduri de achizitie in conformitate cu
prevederile Ordonantei de urgentd a Guvernului nr.34/2006, aprobatd cu modificari si
completar1 prin Legea nr.337/2006, ar presupune o perioada foarte indelungata de timp
existdnd riscul ca investitorii si nu mai fie dispusi si investeasci intreaga suma, se
impune cu necesitate aprobarea prezentului act aditional s§i nu rezilierea actualulus
contract cu declansarea ulterioard a unor noi proceduri de selectie.



De altfel, Guvernul, prin aprobarea Notei nr.1608/9 iunie 2006 a fost de acord cu
suspendarea procedurilor de reziliere a contractului si, deci cu continuarea Proiectului,
iar prin Actul nr.5232/25 septembrie 2006, Guvernul a fost informat cu privire la
rezultatele renegocierilor, cooptarea de noi investitori, precum si imbundtatirea clauzelor
contractuale in favoarea Autorititii Publice. Astfel, printre altele, s-a obtinut majorarea
cotei de participare a Companiei Nationale de Investitii ,,C.N.L” — S.A. in cadrul
Companiei de Proiect S.C. Ddmbovita Center S.R.L. de la 10%, cat este in prezent, la
15%, iar Compania de Proiect S.C. Dambovita Center S.R.L. va construi, suplimentar,
pentru Autoritatea Publicd o cladire cu o suprafata utild de 11.000 m” cu destinatia de
spatiu de birouri plus o parcare subterani in suprafatd de 2000 m’. Aceastd cladire
trebuie finalizatd, conform contractului, in termen de maximum 26 de lum de la data
obtinerii autorizatiei de constructie si va fi predatd Autoritdtii Publice cu tithu gratuit, in
buni stare, exploatabild si liberd de orice sarcind sau obligatie, imediat dupa finalizarea
lucrarilor.

Un alt argument in sprijinul adoptarii prezentului act normativ, il constituie faptul
ci demararea unei noi selectii implicd declansarea si finalizarea unui litigiu la Curtea de
Arbitraj International de la Londra in vederea desfiintérii contractului existent, obtinerea
unei solutii favorabile de citre Autoritatea Publica si numai dupd parcurgerea acestor
etape obligatorii, selectia propriu-zisa a altor investitori in conformitate cu legislatia in
vigoare, ceea ce presupune aproximativ o perioada cuprinsa intre 2 i3 an.

Totodati, declansarea unui litigiu la Curtea de Arbitraj International de la Londra
in vederea rezilierii contractului ar conduce la obligarea statului romén la alocarea unor
mari sume de bani de la bugetul statului, cel putin in ceea ce priveste asigurarea
asistentei juridice.

in cadrul renegocierilor, ca urmare a propunerii prezentate de catre Investitorul
initial - MIMEL INSAAT SANAYI VE TICARET AS. - Ministerul Transporturilor,
Constructiilor si Turismului, in calitate de Autoritate Publici, a acceptat cd urmatorii
Investitori:

- FLBIT MEDICAL IMAGING LIMITED, cu sediul in Israel, 13, Noah Mozes
Street, Tel-Aviv 67442;

- PLAZA CENTERS EUROPE BV, cu sediul in Olanda, Keizersgracht 241,
1016EA, Amsterdam;

_ CENK DEMIR SANAYI VE TICARET A.S., cu sediul in Turcia, Indni Cad.
Miralay Sefikbey Sok, N°19, Ayse Miiyesser Han 34437, Taksim — Istanbul.

pot deveni, alaturi de MIMEL INSAAT SANAYI VE TICARET A.S., parti la
Contract si asociati in cadrul Companiei de Proiect S.C. Dambovita Center S.R.L. Toti
Investitorii enumerati mai sus si-au Insusit forma finald negociata a proiectului de act
aditional.
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Principalele modificiri aduse contractului de parteneriat public-privat, aprobat
prin Hotirarea Guvernului nr.304/2003 privind mandatarea Ministerului Lucrérilor
Publice, Transporturilor si Locuintei sa semneze Contractul de parteneriat public-privat
pentru reconversia functionald a amplasamentului ,.Centrul Ddmbovita” si de finalizare a
constructiilor existente, si reflectate in proiectul de act aditional initializat de catre
reprezentantii Autoritatii Publice si ai [nvestitorilor constau in urmatoarele:

1. Cresterea Cotei de participare a Companiei Nationale de Investitii ,,C.N.1.” —
S.A. in cadrul Companiei de Proiect S.C. Dambovita Center S.R.L. de la 10%, cét este
in prezent, la 15%.

2. Construirea si predarea imediat dupd finalizare catre Autoritatea Publica aunei
o cladiri cu o suprafatd utild de 11.000 m’ cu destinatia de spatiu de birouri plus o
parcare subterand in suprafati de 2000 mZ. In timpul renegocierii au fost stabilite
caracteristicile generale ale cladirii, urméand ca proiectul tehnic elaborat de Compania de
Proiect S.C. Dambovita center S.R.L., insotit de fundamentarea financiara a dezvoltarii
imobiliare, si fie prezentate spre aprobare Autoritdtii Publice.

3. Proiectul se realizeazi in 3 componente:

a. Componenta A (care cuprinde, in principal: spatiu pentru birouri, o
constructie de tip mall, un hotel, un cazino, un cinematograf sau complex de
cinematografe, ] MAX, facilitati pentru parcare; apartamente-hotel sau apartamente cu
destinatia de spatii rezidentiale; construirea unor cladiri suplimentare care sa includa un
centru de intruniri/conferinte si facilitati de parcare subterana si supraterand si Cladirea
Autoritatii Publice) are o suprafata construita de 260.150 mp.

b. Componenta B are in vedere dezvoltarea a doud cladiri (turnuri de inaltime
mare), avand drept destinatie scopuri multi-functionale (incluznd una sau combinatii
intre toate sau o parte dintre urmatoarele elemente: spatii de locuit, spatii pentru birouri,
spatii pentru operatiuni comerciale, spatii pentru hotel si/apartamente-hotel), prezentata
in detaliu in cadrul Centrul Dambovita — Planul General §i are 0 suprafatd construitd de
106.000 mp.

¢. Componenta C are in vedere dezvoltarea unor ¢ladiri cu scopuri multi-
functionale, de iniltime mica si medie (incluzand una sau combinatii intre toate sau o
parte dintre urmitoarele elemente: spatii de locuit, spatil pentru birouri, spatii pentru
operatiuni comerciale, hotel si/sau apartamente-hotel) prezentat in detaliu in Centrul
Dambovita - Planul General care au o suprafata construitd de 36.600 mp.

4. Finalizarea intregii Componente A se va realiza in termen de maxim 1500 de
zile de la data obtinerii autorizatiilor de constructie.

5. Etapele Proiectului Dambovita au fost stabilite gi sunt prevazute in anexa nr.2
Ja actu] aditional, iar in cazul nerespectdrii termenelor asumate, Autoritatea Publica este
in drept si solicite penalititi pentru fiecare zi de intirziere in cuantumul stabilit in
aceeasl anexa.




6. in ceea ce priveste primele lucrdri (de organizare a gantierului), Investitorii s-
au obligat ca in termen de 21 de zile calendaristice de 1a data intririi in vigoare a actulul
aditional sd depund spre aprobare documentatia necesard pentru realizarea lucrérilor iar
in termen de 5 zile de la obtinerea autorizatiei de construire si demareze aceste lucrari.

7. Investitorii pot participa indirect in cadrul Companiei de Proiect prin
intermediul unor entitti afiliate in care insa Investitorii trebuie sd detind controlul (iar
conform Contractului, ,,control” inseamna (i) detinerea a mai mult de 51% din drepturile
de vot in adunarea generald a actionaritor/asociatilor entitatii afiliate si (ii) capacitatea de
a desemna majoritatea membrilor din consiliul de administratie al entitétii respective, cu
mentiunea ca acest control se poate exercita direct sau indirect prin intermediul a cel
mult 3 (trei) nivele de entitati afiliate care indeplinesc la randut lor criteriile de la (i) st
(ii)); mai mult, la cererea Autoritatii Publice, Investitorii se obligi sd prezinte structura
Afiliatilor din care si rezulte ca Investitorii exercitd controlul direct sau indirect asupra
acestora.

8. Spre deosebire de Contractul initial conform céruia Investitorii puteau cesiona
in mod liber pirtile sociale detinute direct sau indirect in cadrul Companiei de Proiect,
modificirile propuse au in vedere ca Investitorii si nu poate cesiona citre terti partile
sociale detinute direct sau indirect in cadrul Companiei de Proiect decét cu acordul
Autoritatii Publice (art. 4.7 din Contract).

9. in cazul neindeplinirii de catre Investitori a anumitor obligatii esentiale (spre
exemplu in cazul in care lucrarile de constructie pentru Componenta A nu sunt incepute
la termen), Autoritatea Publica are dreptul de a considera Contractul desfiintat de drept
(art. 20.2.1 din Contract).

10. Au fost eliminate facilititile fiscale acordate initial investitorilor prin
Contract.

11. in scopul obtinerii finantarii necesare derulirii prezentului proiect, Investitoril
au posibilitatea de a constitui 0 serie de garantii (mentionam céa nu este vorba de garantii
constituite asupra dreptului de proprietate al statului asupra terenului si/sau asupra
cladirilor existente sau care urmeaza a se construi) in conformitate cu dispoziitiile legale
(art. 24.3.1 din Contract).

12. Spre deosebire de Contractul initial in care se prevedea ¢ numai Compania de
Proiect trebuie si obtind finantarea necesara realizarii proiectului, in prezent s-a stabilit
ca obtinerea finantdrii este atat in sarcina Companiei de Proiect cat si a Investitorilor;
mai mult Investitorii s-au obligat sid determine Compania de Proiect sd execute
obligatiile prevazute in sarcina acestela.

De asemenea, se impune modificarea cadrului legislativ care a stat la baza
acestui proiect, avand in vedere termenii renegociati §i forma finala a proiectului de act
aditional, prezentat in anexa la prezenta hotirére, dupa cum urmeaza:



1. se va modifica perioada prevazutd la art.1 alin.(2) si la art.2 alin(l) din
Hotirdrea Guvernului nr.1494/2004 privind transmiterea unor constructii aflate in
proprietatea privatd a statului pentru executia proiectului de parteneriat public-privat
,Centrul Dambovita”, in vederea acordarii Companiei de Proiect a dreptului de
administrare/exploatare asupra Terenului pe Durata Contractului si a drepturlor asupra
Cladirii Existente Companiei de Proiect, pe Durata Contractului in conformitate cu
prevederile Contractului. Aceasta se impune datoritd faptului cd de la semnarea
contractului si pand in prezent nu s-au putut demara lucrarile, investitorii inifiali au fost
schimbati, iar programele si proiectele pe care noii investitori s-au angajat sa le realizeze
in urma renegocierilor impun acordarea dreptului de administrare pe o perioadd
completa de 49 de ani.

5 se va modifica Hotirdrea Guvernului nr.492/2002 privind schimbarea
denumirii amplasamentului situat in municipiul Bucuresti, strada Stirbei Voda, sector 1,
din ,,Muzeul National de Istorie” in ,,Centrul Dambovita” si aprobarea programului
prioritar de reconversie functionald a amplasamentului si de finalizare a constructiilor
existente, cu modificarile ulterioare, pentru a permite dezvoltarea Proiectului Dambovita
in conformitate cu prevederile Contractului, inclusiv eliminarea restrictiilor de inaltime
aplicabile Cladirii Existente.

Acest contract de parteneriat public-privat, aprobat prin Hotirdrea Guvernului
nr.304/2003, se incadreazi in dispozitiile art.298 din Ordonanta de urgenta a Guvernului
nr.34/2006, aprobatd cu modificari si completari prin Legea nr.337/2006, fiind vorba
despre un contract in curs de executare care a fost semnat si insusit de catre parti. Mai
mult, in temeiul acestui contract, partile au efectuat o serie de operatiuni precum
constituirea Companiei de proiect, transferul dreptului de administrare asupra terenului
etc.

Posibilitatea incheierii unui act aditional la contract este permisd atit de
dispozitiile contractuale aprobate prin hotirarea Guvernului (art. 28.2 din contract) cit si
de principiile generale de drept care prevad posibilitatea modificarii unui contract de
citre partile semnatare ale acelui contract.

Fatd de prevederile art.11' din Ordonanta Guvernului nr.16/2002, aprobata cu
modificiri si completdri prin Legea nr.470/2002, cu modificarile §i completarile
ulterioare, posibilitatea acceptarii unor noi investitori, alaturi de cei selectionati initial,
desi stipulatd prin dispozitiile contractuale aprobate prin hotdrare a Guvernului (art. 24.1
din contract) se poate realiza numai printr-un act normativ la nivel de lege.

Trebuie mentionat faptul ca au fost intreprinse demersurile legale prevazute de
art.5 alin.(3) din Regulamentul privind procedurile, la nivelul Guvernului, pentru
elaborarea, avizarea si prezentarea proiectelor de acte normative spre adoptare, aprobat
prin Hotararea Guvernului nr.50/2005, republicatd, cu modificirile si completarile
ulterioare.



Fata de cele prezentate, a fost elaborat proiectul de lege anexat, in vederea
aprobarii Ordonantei de urgentd a Guvernului privind aprobarca actului aditional la
contractul de parteneriat public-privat pentru reconversia functionald a amplasamentului
,Centrul Déambovita” si de finalizare a constructiilor existente §i mandatarea
Ministerutui Transporturilor Constructiilor si Turismului pentru semnarea acestuia, pe
care il supunem Parlamentului spre adoptare.
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