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Capitolul I. Context

1. Context

1.1 Angajament

Zona Antiaeriana, in prezent un teren viran, reprezinta o initiativa emblematica de revitalizare urbana, cu
un potential semnificativ de a cataliza investitii ulterioare din partea sectorului privat. Recunoscand
potentialul de transformare al acestei zone, Primaria Sectorului 5 intentioneaza sa initieze cat mai curand
eforturi de redezvoltare a acesteia.

Prezentul raport a fost pregatit Tn scopul furnizarii de asistenta primariei Sectorului 5, urmand a pune la
dispozitia acesteia o evaluare a potentialului imobiliar specific acestei zone, care ar trebuie sa ofere o mai
buna intelegere in special a situatiei pietei imobiliare, dar si a cererii si claselor de active care ar trebui
avute in vedere in cadrul activitatilor de dezvoltare propuse.

Studiul are rolul de a informa Primdria Tn privinta posibilelor strategii de dezvoltare ce urmeaza a fi
adoptate pentru aceasta zond, dar si a modului de coordonare a amenajarii teritoriului, a investitiilor
publice si a strategiilor de scoatere a terenurilor din uz in vederea maximizarii randamentului investitiilor
din sectorul public.

Aceasta activitate face parte din strategia de redezvoltare a zonei si este aliniata la obiectivele sociale,
fiscale, de mediu si economice ale orasului. Planificarea strategica constituie o etapa a unui proces
participativ constand in implicarea ,actorilor” implicati intr-un cadru de cooperare al carui scop raméane
regenerarea urbanad. Principalii parametri sunt revitalizarea economica, coeziunea sociala si echitatea,
alaturi de reconstructia ecosistemului ca raspuns la declinul urban sau cladirile si terenurile abandonate.

1.2 Surse de informatii

Prezentul studiu utilizeaza informatiile obtinute (pe suport electronic, fizic sau prin interviuri) de la
Primadria Sectorului 5 si din publicatiile Bancii Mondiale care au fost utilizate in sprijinul intregului set de
activitati. Studiul se refera la contextul actual al pietei imobiliare Tn scopul sprijinirii oportunitatilor de
dezvoltare, dar echipa nu isi asuma nicio responsabilitate referitoare la alte elemente specifice discutate,
inclusiv cele de ordin tehnic, juridic, de mediu, de achizitii, de punere efectiva in aplicare sau alte elemente
similare; aceasta observa ca pietele imobiliare sunt, la randul lor, expuse schimbarii si recomanda o
actualizare permanentd a acestui studiu in functie de evolutia pietei si modificarile prioritatilor de
dezvoltare incluse in proiect.

1.3 Ipoteze

in scopul prezentului studiu, zona este presupusa ca fiind detinuta in proprietate, fara servituti, drepturi
de trecere sau alte chestiuni care pot restrange din punct de vedere legal o viitoare dezvoltare. S-a
presupus ca zona nu face obiectul unui regim de protectie si nu se afla intr-o zona de conservare. In afara
celor discutate, echipa nu a luat la cunostinta despre propuneri de dezvoltare in imediata vecindtate care
ar putea avea impact asupra valorii proprietatii in viitorul previzibil. Am presupus ca reglementarile locale,
ordonantele, politicile guvernamentale sau alte prevederi similare nu vor conduce la consecinte negative
asupra dezvoltarii zonei.



1.4 Continutul raportului

Capitolul | prezinta contextul, iar Capitolul Il rezuma constatarile din perspectiva situatiei curente si a
pietei imobiliare, facand trimitere la o abordare si observatii referitoare la dezvoltarea zonei care face
obiectului studiului si la rationamentul detaliat in diversele analize ale pietelor si proiectelor generale si
specifice care pot avea impact asupra dezvoltarii zonei studiate.

Capitolele Il si IV de mai jos contin detalii privind o macroanaliza a pietelor economice si imobiliare
specifice, insotite de indicatii si observatii legate de zona ce face obiectul studiului.

Capitolul V - Analiza zonei prezinta situatia actuald, pietele imobiliare si infrastructura care ingreuneaza
dezvoltarea zonei si ofera orientari privind activitatile specifice de dezvoltare detaliate la capitolul VI -
Posibilitati viitoare de dezvoltare, unde sunt discutate aspecte strategice ale dezvoltarii.



Capitolul Il. Rezumat

2. Rezumat

Aceastd sectiune sintetizeazd continutul intregului raport. Ea incepe prin a oferi informatii succinte cu privire
la situatia actuald in Sectorul 5 al Municipiului Bucuresti si continud cu prezentarea unei imagini bazate pe
informatii relevante cu privire la proprietdtile comerciale existente in Bucuresti si in Sectorul 5. Sectiunea se
incheie cu o descriere a aborddrii care a fost adoptatd pentru pregdtirea acestui raport. Pe tot cuprinsul
sectiunii sunt fdcute in mod constant referinte la capitolele si sectiunile care oferd o analizd aprofundatd a
informatiilor care au condus la concluziile prezentate in aceastd sectiune.

2.1 Situatia actuala

m  Primadria Sectorului 5 detine in prezent un drept de administrare a zonei studiate, o situatie tipica
pentru primariile de sector, subordonate Primariei Municipiului Bucuresti.

m Din intreaga suprafata de 977.637mp a zonei studiate, astfel cum este inregistrata la numerele
cadastrale 218807, 218805 si 218798, o suprafata de 18 hectare situata la limita de vest a zonei
studiate face obiectul unui litigiu cu Institutul Pasteur, la care se adauga aproximativ 0,4 hectare
care se suprapun proprietatii in strada Cooperativei nr. 14-18. Un lot de alte aproximativ doua
hectare de la sud-estul zonei studiate sunt alocate spre utilizare Agentiei Nationale pentru
Locuinte.

m Zonanu este legata la principalele drumuri de acces, iar cartea funciara nu specifica existenta unor
drepturi de trecere.

m  Rezolvarea situatiei juridice a terenului analizat si a dreptului de acces este esentiala Tnainte de
luarea oricaror alte masuri de dezvoltare a zonei studiate. Intregul proces ar trebui sa fie insotit de
furnizarea de consiliere juridica specializata, inclusiv: rezolvarea problemelor juridice existente,
prezentarea riscurilor juridice specifice etapelor de implementare si oferirea de solutii si estimari
de costuri si timp necesare pentru rezolvarea aspectelor mentionate.

m In cursul pregétirii activitatilor s-a presupus ca aspectele juridice sunt rezolvate in favoarea
Primariei. Dar, avand in vedere ca durata acestui proces ramane neclara, inceperea dezvoltarii
zonei vaintarzia pana la documentarea completa a acestor aspecte.

2.2 Dimensiunea comercial-imobiliara

m  Analizaaavut locTncepand cu datele demografice si situatia curenta a tuturor functiunilor(inclusiv
logistica centrului orasului, hotelurile si unitatile din sectorul public) si facilitatilor existente.
Accentul a fost pus pe urmatoarele piete: (i) piata comercial-imobiliara (inclusiv sectoarele
spatiilor de birouri, comert cu amanuntul si industrial), (ii) piata rezidentiala si (iii) alte piete
imobiliare (inclusiv sanatate, hoteluri, educatie), cercetarile aratand ca aceste functiuni se vor
dovedi benefice pentru zona studiata.

m S-a considerat ca zona studiatd poate atrage interesul dezvoltatorilor imobiliari numai dupa
aparitia infrastructurii rutiere. Se crede ca acesta ar fi un prim pas pe care Primaria trebuie sa 1l
parcurga pentru a exploata potentialul zonei. Detalii privind urmatoarele etape sunt discutate Tn
Sectiunea 17. Analiza scenariilor de mai jos.

m Utilizarea evidenta a lotului de teren este cea rezidentiala (si multi dezvoltatori ar fi atrasi de o
astfel de oportunitate), cu conditia construirii unei infrastructuri rutiere si de utilitati adecvate, dar



indicatia Primariei a fost de a acorda acestei zone o utilizare multifunctionala mai degraba decat
a o transforma intr-un alt ,,cartier-dormitor”.
Cu o infrastructura adecvata (transport public si rutier) si un concept potrivit si modern, un nou
polde birouri va atrage interesul chiriasilor. Dezvoltatorii imobiliari vor deveni interesati de
potentialul spatiilor de birouri sau comert cu amanuntul.
Asa cum demonstreaza si zona Dimitrie Pompeiu, din apropierea statiei de metrou Pipera, o zona
din sectorul 2 care a dublat veniturile administratiei Tn ultimii zece ani, cei mai importanti factori
care trebuie avuti in vedere sunt furnizarea de autorizatii de construire corespunzatoare, alaturi
de asigurarea disponibilitatii zonei si a unei bune infrastructuri de transport si, in mod ideal, a unui
acces facil la reteaua de metrou.
Sectorul 5 dispune de cateva amplasamente extinse propice pentru a fi dezvoltate, pentru care pot
fi emise rapid autorizatii de construire dupa aprobarea noului Plan Urbanistic Coordonator al
Sectorului 5, un avantaj pe care subpietele consacrate nu il mai au. Lipsa legaturii la reteaua de
metrou in zona analizata si in Sectorul 51n ansamblul sdu este principalul motiv pentru penuria de
spatii de birou in aceasta parte a orasului. Aceasta situatie poate fi remediata prin extinderea liniei
tramvaiului 41 ca mod rapid de transport pe bulevardul principal. A se vedea Sectiunea 12.
Infrastructura de transport pentru detalii.
In apropiere de zona studiata sunt in curs de dezvoltare doua zone rezidentiale, in nord, de-a
lungul Prelungirii Ghencea, si in vest si de-a lungul strazii Safirului, din zona Bragadiru catre
soseaua de centura. Dezvoltata Tn ultimii 15 ani, Prelungirea Ghencea este deja o zona bine-
cunoscuta pentru blocuri de locuinte de mici si medii dimensiuni. Generatia ,,milenarista” cauta
standarde diferite de confort, axate pe utilitate, minimalism, responsabilitate sociald sau protectia
mediului, care par a reprezenta profilul cumparatorilor de maine. Aceasta generatie acorda o mare
atentie si pietei chiriilor, in special ca urmare a recentei cresteri a preturilor locuintelor, iar
scenariile propuse sunt construite plecand de la aceasta realitate. A se vedea Sectiunea 7. Piata
locuintelor si Sectiunea 14.3 Piata locuintelor in zona analizata pentru detalii.

Nu recomandam construirea de mari centre comerciale Th zona studiata Tn urmatorii 10-25 de ani,

deoarece in apropierea acesteia se afla deja mai multe constructii de acest tip. Utilizarea

comerciala a zonei este preconizatd a se limita la furnizarea de servicii pentru ocupanti - magazine
aflate la parterul cladirilor rezidentiale si de birouri ce urmeaza a fi construite. A se vedea

Sectiunea 14. Situatia imobiliara in zona analizata pentru detalii. Un alt format tipic al zonelor

comerciale Tn bazinele de sub 70.000 de locuitori (bazinul studiat) poate fi cel de tip centru

comercial linear (,strip mall”), organizat in jurul unui magazin alimentar de marime medie,
completat de o piata agricola si de magazine ale unor marci precum Takko, DM etc. A se vedea

Sectiunea 6. Piata comertului cu amanuntul pentru detalii.

In urma analizei de piata se pot desprinde urmatoarele concluzii:

- Apartamentele din zona sunt vandute in prezent la un pret mediu de sub 870 EUR/mp net.
Primele apartamente construite vor fi vandute cel mai probabil la preturi comparabile cu cele
de piata, dar cu un adaos, avand in vedere amploarea proiectului. Construirea urmatoarelor
locuinte, pe masura ce proiectul va deveni tot mai cunoscut, va stimula cererea generala,
acestea urmand a se vinde la un pret tot mai mare de la an la an, care va atinge un varf de 1179
EUR/mp intr-o estimare prudenta.

- Valoarea initiala a chiriilor din zona va trebui sa compenseze lipsa unor facilitati esentiale.
Trebuie reamintit faptul ca, in lipsa vizibilitatii si a transportului public aduse de dezvoltarea
bulevardului principal, construirea de spatii de birouri nu poate fi avuta in mod rezonabil in

vedere. Pentru a obtine un avantaj concurential comparativ cu subpietele consacrate, chiriile
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trebuie sa fie mai mici. Valoarea de 10 EUR/mp/luna va fi una dintre cele mai mici din Bucuresti
si va atrage chiriasi in special din sectorul centrelor de servicii externalizate (BPO). Pe masura
ce zona va deveni mai cunoscutd, chiria va creste pana la cel mult 12 EUR/mp/luna, ca va
ramane mai mica decat valorile din alte subpiete. A se vedea Sectiunea 5. Piata spatiilor de
birouri si Sectiunea 14.1 Piata spatiilor de birouri in zona analizata pentru detalii.

- Tinand cont de interesul crescand pe piata locala pentru achizitionarea de proiecte de birouri,
randamentele realizabile Tn zona vor fiin jur de 8,5% pentru etapele initiale. Pe masura ce zona
va deveni cunoscuta, iar cererea de inchiriere va creste, chiriasii corporativi foarte cunoscuti
vor inchiria spatii de birouri pe perioade mai mari, ceea ce va comprima randamentele la
aproximativ 8% incepand cu a doua jumatate a dezvoltarii. Se preconizeaza ca aceasta cifra va
scadea, ceea ce Inseamna ca valoarea va creste daca dezvoltarea se concretizeaza si este
creatd infrastructura publica. A se vedea Sectiunea 15. Concluzii si provocari pentru
explicarea Termenilor generali imobiliari din anexa 3 - Terminologie si observatiile de la
Sectiunea 9. Piata investitiilor.

- Un centru comercial linear (,,strip mall”) sau un parc comercial cu un mix inteligent de chiriasi
se va dovedi o buna destinatie pentru clientii dinbazinul extins, inclusiv din cartierele masiv
populate Drumul Taberei si Prelungirea Ghencea. Valoare de 9 EUR mp / luna este relativ
apropiata de standardul de piata actual din Romania, avand in vedere ca un centru comercial
ancora (cum ar fi de exemplu un supermarket Kaufland), care va ocupa cea mai mare parte a
spatiului inchiriabil dintr-un astfel de proiect, va plati o suma cuprinsa intre 8 si 10
EUR/mp/lund. Randamentul de 8,5% reprezinta valoarea actuala de piata si se va mentine la
acest nivel Tn urmatorii cativa ani. A se vedea Sectiunea 15. Concluzii si provocari pentru
explicarea Termenilor generali imobiliari din anexa 3 - Terminologie si observatiile de la
Sectiunea 9. Piata investitiilor.

- Magazinele de la parterele cladirilor rezidentiale sunt esentiale pentru acestea, oferind
facilitati intr-o zona dezavantajata din cauza locatiei. Chiriasii care ofera activitati de comert
cu amanuntul, Tn special cei din sectorul serviciilor, vor profita de oportunitate pentru a intra
in aceasta zona si plati chirii la un nivel de aproximativ 8 EUR/mp/luna. Pe masura ce proiectul
se va concretiza si vor fi construite blocuri de apartamente Tn al doilea plan (nu direct la
bulevard), cu acces direct la zona pietonald, restaurantele, barurile si micile magazine vor
cauta spatii de unde sa deserveasca cei peste 20.000 de locuitori care nu beneficiaza de astfel
de servicii Tn imediata lor apropiere. Astfel vor creste cererea si, ulterior, nivelurile chiriilor. A
se vedea Sectiunea 15. Concluzii si provocari pentru explicarea Termenilor generali
imobiliari din anexa 3 - Terminologie si observatiile de la Sectiunea 9. Piata investitiilor.

Cu toate acestea, Intarzierile in crearea infrastructurii si erodarea imaginii proiectului pot avea
urmari negative asupra calitatii investitorilor, interesului potentialilor ocupanti sau cumparatori
si, prin urmare, asupra veniturilor si valorii proiectului.

2.3 Abordare

Abordarea este structurata astfel incat, dupa crearea infrastructurii si parcurgerea primelor doua
etape, zona va evolua natural, stimulata de fortele normale ale pietei, in ceea ce este considerata
ca fiind o metoda eficienta de a evita irosirea investitiilor.

Toate calculele au presupus ca terenul este detinut in proprietate - in acest moment, nu pot fi
analizate implicatiile juridice, financiare si generale ale unui PPP sau unei forme de inchiriere.



Cercetarea dezvaluie incercari reusite de a dezvolta loturi mari de teren in Europa - a se vedea,
pentru referintd, anexa ,studiul de caz Rieselfeld”, un proiect dezvoltat de-a lungul unei perioade
de 16 ani, sub forma unei initiative publice a primariei locale, cu participarea unor investitori
privati. Incercarile recente nereusite de a atinge acelasi obiectiv au fost, de asemenea, luate in
considerare, din acestea fiind trase si invatamintele necesare. Au fost organizate ntrevederi
informale, la nivel strategic, pentru a intelege preocuparile celor mai mari dezvoltatori de cladiri
de birouri si rezidentiale si a le introduce n strategii, pentru cele doud sectoare descrise mai jos

- Asteptarile dezvoltatorilor in sectorul rezidential; a se vedea Sectiunea 7. Piata locuintelor si

Sectiunea 14.2 Piata locuintelor in zona analizata pentru detalii.

O solutie ,la cheie” din perspectiva infrastructurii majore si a urbanismului
Importanta infrastructurii rutiere si de transport public

Solutii pentru parcari care nu afecteaza confortul pietonilor si nu sunt costisitoare pentru
dezvoltatori

Facilitati precum scoli si gradinite Tn vecinatate destinate familiilor, dar si facilitati sportive

Tendinta de Tncurajare a comunitatilor ca mod de viata creste interesul dezvoltatorilor de a
crea un mediu favorabil acestora

Etapele de dezvoltare si dimensiunile loturilor trebuie sa aiba Tn vedere ca, dupa incheierea
lucrdrilor, noile constructii trebuie sa se afle intr-un mediu curat pentru a utiliza toate
oportunitatile aflate la dispozitie. Un proiect (oricat de bine gandit) aflat intr-o perpetua stare
de constructie nu va creste nici atractivitatea sa, nici a locatiei

- Asteptarile dezvoltatorilor Tn sectorul spatiilor de birouri; a se vedea Sectiunea 5. Piata
spatiilor de birouri si Sectiunea 14.1 Piata spatiilor de birouri in zona analizata pentru
detalii.

O solutie ,la cheie” din perspectiva infrastructurii majore si a urbanismului

Infrastructura rutiera si de transport public trebuie sa nu fie la o distanta mai mare de 10
minute de mers pe jos, dezvoltatorii fiind pregatiti sa contribuie la dezvoltarea acesteia daca
este necesar

Introducerea de linii de metrou este recomandabila, dar liniile de tramvai si autobuze pot
constitui o alternativa

Asigurdri privind existenta un master plan coerent, care va fi respectat si va ramane
nemodificat Tn urmatorii 10 ani, pentru a asigura continuitatea proiectului

Proiectul integrat trebuie sa includa facilitati publice sportive, de divertisment, scolare etc.,
care le vor permite sa maximizeze utilizarea loturilor de teren fara ca ei sa trebuiasca sa asigure
conditii pentru astfel de functiuni

Etapele de constructie trebuie organizate astfel incat, dupa terminarea unei cladiri de birouri,
aceasta sa fie inconjurata de alte cladiri - un alt aspect care trebuie introdus Tn caietul de
sarcini/lista de conditii

Sunt pregatiti sa contribuie la constructia de facilitati publice daca aceasta obligatie va fi
valabila pentru toti dezvoltatorii



Suprafata construita in fiecare etapa de dezvoltare nu trebuie sa depdseasca o suprafata
inchiriabild (GLA) de 15.000 - 20.000 mp.

Avand in vedere dimensiunea proiectului, credem ca dezvoltatorii experimentati vor aborda
proiectul pe etape, functiuni si loturi. Aceasta pare sa fie si opinia primariei, avand avantajul unei
mai bune gestionari a componentelor de mici dimensiuni. Autoritatile vor putea elabora cerinte
de licitatie pentru fiecare lot, vor putea gestiona mai bine calendarul de constructie si vor limita
riscul opririi intregului proiect, putand pune in asteptare doar etapele in care apar probleme.

Aceasta presupune ca autoritatile au capacitatea de a gestiona corect si transparent procedurile

de licitatie, dar si de a oferi o remuneratie corecta si beneficii pentru public in schimbul activelor

primariei.

Beneficiile pentru public pot presupune costuri mai mari de constructie si/sau o suprafata

construitd brutd mai mica in zona respectiva. Totusi, piata rezidentiala este acum matura, cu o

cerere in crestere pentru zone rezidentiale de o mai buna calitate.

Este de asteptat ca zona studiata sa beneficieze de o buna infrastructura de transport, de linii de

autobuz si/sau tramvai cu o disponibilitate excelentd, bulevarde mari, zone verzi si gradini, piste

de biciclete, parcuri, facilitati de petrecere a timpului liber, spatii pentru concerte si evenimente
sportive, intr-un mediu de calitate care Tncurajeaza legaturile intre oameni si viata sociala.

Avand Tn vedere facilitatile de divertisment, petrecere a timpului liber si culturale din zona

studiata, se considera ca este necesara o mai mare diversitate:

- Sunt necesare mai multe zone verzi, sectorul 5 avand cea mai mica suprafata de spatii verzi pe
cap de locuitor din Bucuresti. In plus, parcurile existente, cu exceptia parcului lzvor, sunt destul
de mici, avand cel mult 2-3 hectare. Un al doilea parc de mari dimensiuni ar putea fi deschisin
sudul sectorului 5;

- Sunt necesare facilitati sportive - o sala multifunctionala si locuri de joaca exterioare mai mici
care trebuie sa fie imediat accesibile pentru persoane de toate varstele care doresc sa practice
diverse sporturi intr-un mediu verde;

- Acestea trebuie sa includa facilitati de divertisment sau parcuri de distractii sau acvatice in
vecinatatea zonei studiate, iar astfel de elemente se vor dovedi de un real ajutor atat pentru
dezvoltarea zonei, cat si pentru zonele Tnconjuratoare. Trebuie sa includa facilitati de recreere
precum spatii pentru jocuri, piscine de inot si canotaj, saune etc.;

- Este obligatorie construirea de gradinite in apropierea zonelor rezidentiale recent construite;

- Trebuie sa existe scoliin apropierea zonelor rezidentiale nou dezvoltate, de asemenea, pentru
a deservi zona din Bragadiru situata intre Sectorul 5 si soseaua de centura;

- Constructia unui nou spital general pe lotul Antiaeriana este o necesitate.

- S-a considerat ca mai multe birouri ale autoritatilor publice sau municipale se pot reloca in
cladirile nou construite din zona studiata, ceea ce va contribui la cresterea traficului si a
atractivitatii acesteia, in special in primele stadii de dezvoltare.

Etapele de dezvoltare si dimensiunile loturilor trebuie sa aiba in vedere ca, dupa incheierea
lucrdrilor, noile constructii trebuie sa se afle intr-un mediu curat pentru a utiliza toate
oportunitatile aflate la dispozitie. Faptul ca o structura dezvoltata (oricat de bine gandita) se afla
pe un santier perpetuu nu va ajuta la cresterea atractivitatii proiectului sau a amplasamentului.



SCENARIU DE DEZVOLTARE

Avandinvedere cererea actuala, este de asteptat ca unii potentiali ocupanti sa isi caute si sedii
in aceasta parte a orasului; totusi, daca modelul avansat de dezvoltare si orientat spre piatd va
fi aplicat si gestionat in functie de ultimele evolutii, aceasta va atrage o accelerare a cererii pe
masura ce tot mai multi chiriasi vor cauta sa isi deschida birouri intr-o zona la moda.

Toata infrastructura rutiera si de utilitati va fi construita de primarie din fonduri proprii, dar
prioritatile au fost discutate aici in mai mari detalii. Partea de nord va beneficia de
modernizarea infrastructurii rutiere din Prelungirea Ghencea si de noua magistrala de metrou
M5, ambele deservind zona studiata la limitele de nord: metrou la distanta de 1,5 km, si
bulevardul la o distanta de 0,5 km. Prima etapa a constructiei va fi, asadar, preconizata a
incepe de aici imediat dupa dezvoltarea bulevardului principal, sau cel putin a primei sectiuni
a acestuia - spre nord, conectand zona la Prelungirea Ghencea. Aceasta investitie urmeaza a fi
sprijinita de Primdria Municipiului Bucuresti. Zona studiata ar putea beneficia si de o
dezvoltare adiacenta mai avansata (PUZ Dedeman), incluzand un drum de acces alternativ, o
investitie privata din sectorul 6. Drumul de acces alternativ urmeaza sa faca legdtura intre
Prelungirea Ghencea si magazinul Dedeman, dar se va prelungi pe o distanta de 1,5 kmin zona
studiata, cu iesire intr-un lot neocupat de la limita de vest, pe strada Gladiolelor de pe teritoriul
sectorului 5 - o strada ingusta aflata la limita administrativa dintre orasul Bragadiru si sectorul
5. Aceasta comunica cu Soseaua Alexandriei, dar si cu soseaua de centura, prin strada Safirului.
Se intelege ca acest drum alternativ poate fi sprijinit de primaria sectorului 5, in zona aflata
sub autoritatea acesteia.

Proiectul a fost Tmpartit in etape si loturi de teren ce urmeaza a fi propuse dezvoltatorilor. Tn
primele etape, pana cand zona este stabilizata, niciun dezvoltator nu trebuie sa aiba, in niciun
moment, mai mult de 400 de apartamente sau 15.000 mp de spatii de birouri in aceeasi etapa
de dezvoltare, pentru a evita problemele de capacitate. Aceste alocari pot creste in etapele
viitoare, Tn functie de istoricul si capacitatea dezvoltatorului. Fiecare dezvoltator trebuie sa fie
obligat, prin acordul de concesiune, sa construiasca spatii verzi inconjuratoare/facilitati si cai
de acces pentru pietoni in zona alocata, in conformitate cu anumite specificatii si cu
prevederile master planului. Aceste zone vor fi donate primariei dupa ce intregul proiect a fost
finalizat. Administrarea in regim de condominiu a zonei dezvoltate, pana la momentul
finalizarii, trebuie inclusa Tn obligatiile tuturor dezvoltatorilor, conform acordului de
concesiune.

SPECIFICATII DE DEZVOLTARE

Analiza solutiilor de dezvoltare a avut loc in conformitate cu concluziile si pe baza tendintelor,
cu avizul unui arhitect. A se vedea intregul Capitol VI. Dezvoltare potentiala pentru detalii.



Capitolul lll Situatia macroeconomica

3. Economia Romaniei

Cateva informatii despre starea economiei nationale, cu date istorice si prognoze ale celor mai importanti
indicatori macroeconomici, precum cresterea PIB, indicele preturilor de consum (IPC), rata somajului.

in 2018, Romania a Tnregistrat o crestere a PIB de peste 4%, pe fondul unui 2017 cu o bun3 evolutie
economica, cand PIB-ul a crescut cu 6,8%. Acesta a fost cel de al optulea an consecutiv de crestere
economica.

Vanzadrile cu amanuntul au ramas principalul motor al economiei, fiind alimentate de cresterea salariilor
nete. Conform Oxford Economics, cresterea a fost una generald, dar stimulata in principal de cererea
interna. Dupa o crestere de 9% in 2016, vanzarile cu amanuntul au accelerat cu un puternic 12,3% in 2017
si cu 7,3% 1n 2018, una dintre cele mai mari cifre din UE (a patra cea mai mare valoare inregistrata in UE).

Prognoza macroeconomica ramane una pozitiva, in pofida unor preocupari de ordin politic. Perspectivele
economiei locale depind de evolutia economica a UE, care preia 70% din exporturile Romaniei.

Romania este influentatd de starea economiei din zona Euro, ceea ce se poate transforma intr-o povara.
Din punct de vedere al finantarii, termenii si conditiile acesteia se apropie de cele normale in marile piete
ale Europei Centrale si de Est (CEE). Banca Nationala a Romaniei a crescut rata dobanzii de referinta la
2,50% Tn mai 2018, in crestere de la un minim istoric de 1,75% stabilit Tn mai 2015, pe fondul cresterii
inflatiei si a bunei evolutii economice, manevra concretizata printr-o crestere usoara a ratelor dobanzilor
la creditele Tn moneda nationald. Aceasta rata a ramas neschimbata si dupa intalnirea consiliului de
administratie al BNR din aprilie 2019.

Cursul de schimb a ramas relativ stabil, Tn ciuda turbulentelor de pe pietele monetare ale UE si SUA,
situandu-se in intervalul 4,4 - 4,7 RON/EUR Tn ultimii cinci ani. Romania incd intentioneaza sa adere la zona
Euro, dar nu a fost stabilita o data clara dupa amanarea termenului 2019 stabilit anterior. Agentiile de
rating Moody's, Fitch si Standard & Poor's continua sa considere Romania ca tara recomandata pentru
investitii, cu o perspectiva stabild spre pozitiva.

Tabelul 1. Rezumat Romania: prognoza de crestere economica

Indicatori economici cheie 2012-2020 2016 2017 2018 20191
PIB (% crestere) 3,3 3,5 3,9 4,8 6,8 4,1 55
Cheltuieli de consum (% crestere) 2,7 3,9 5,4 8,0 10,0 3,7 3,5
Valoare addugatd brutd in constructii (% crestere) 2,8 4,1 1,8 13,0 (1,1) (4,1) 2,9
Populatie totala (mii) 19.975 19.899 19.802 19.688 19.561 19.428 19.297
Populatie activa (mii) 13.011 12.887 12.711 12.575 12.434 12.297 12.167
Rata somajului (%) 7,1 6,8 6,8 5,9 4,9 4,2 4,2
Cheltuieliin comertul cu amanuntul (% crestere) 5,3 5,1 6,2 9,0 12,3 7,3 6,9
Rata de referinta a bancii centrale (%) 4,0 2,8 1,8 1,8 1,8 2,5 3,0
Indicele preturilor de consum (% crestere) 4,0 1,1 (0,6) (1,6) 1,3 4,6 3,1
Indicele productiei industriale (% crestere) 1,7 6,2 2,7 3,1 8,6 49 3,6
Cursul de schimb (EUR/RON) 4,4 4,4 4,4 4,5 4,6 4,7 4,6
Cursul de schimb (USD/RON) 3,3 3,3 4,0 4,1 4,1 3,9 3,9
Exporturi (% crestere) 18,7 8,8 43 8,1 10,4 5,4 3,1
Importuri (% crestere) 8,7 9,0 7,6 9,6 12,0 8,1 2,1
Salariul mediu net (% crestere) 7,5 8,2 8,8 10,1 14,3 13,6 9,3

Sursa: Prognoza Oxford Economics, Comisia Nationala de Strategie si Prognoza (,CNSP”)



Conform datelor Bancii Nationale a Romaniei, in perioada august 2017 - august 2018, indicele preturilor
de consum a atins o valoare de 5,06%, un nivel inalt dupa o perioada de deflatie, in principal datorita
reducerii TVA de catre guvern pentru intreg anul 2018, care apoi a scazut la 4,2%, valoare ce ramane cea
mai mare din UE.

Rata somajului era de aproximativ 4,2% in 2018, scazand la 3,3% n februarie 2019.

Pe termen lung, Romania risca sa sufere de un deficit de forta de munca calificata, in timp ce guvernul
Tncearca sa creeze 40.000 de noi locuri de munca pana in 2020.

In cateva judete, Tn special din vestul tarii, dar si in Bucuresti, rata somajului este mai mica de 2 sau 3%,
datorita investitiilor straine semnificative, in special in sectorul serviciilor, IT si Tn industria prelucratoare.

Pe termen lung, se preconizeaza ca ratele somajului deja mici din Romania vor scadea si mai mult, cu toate
ca se afla deja cu mult sub media europeana. Conform Oxford Economics, somajul BIM este asteptat sa
scada in continuare.



4. Bucuresti

Sectiunea de mai jos prezintd starea economicd a municipiului Bucuresti, contindnd atdt date istorice, cat si
prognoze referitoare la populatie (inclusiv numdrul de locuitori, salariul mediu, diversitatea pe grupe de
vérstd, PIB pe cap de locuitor etc.), cresterea PIB. In plus, aici sunt prezentate principalele companii cu sediul
in Bucuresti, lucrdrile majore de infrastructurd (finalizate sau in constructie) si situatia locuintelor, aldturi de
nivelul salariului mediu in Bucuresti.

4.1 Amplasare si populatie

Bucurestiul este centrul politic, economic, stiintific si cultural al Romaniei, o tara cu aproximativ 19
milioane de locuitori. Acesta se afla Tn sudul Romaniei, la jumatatea distantei intre fluviul Dunarea si
Carpatii Meridionali. Denumirea administrativa a orasului este municipiul Bucuresti, avand un statut
administrativ egal cu cel de judet, si este impartit in sase sectoare. Cele sase sectoare sunt numerotate de
la unu la sase si sunt dispuse concentric, astfel incat fiecare dintre ele are in administrare o portiune din
centrul Capitalei. Sunt numerotate in sens orar si sunt impartite, la randul lor, in cartiere fara nicio forma
de administrare.

Graficul 1. Repartizarea populatiei Bucurestiului pe sectoare
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La recensamantul din 2011, populatia Bucurestiului era de 1.883.425 de locuitori, cu o densitate de
aproximativ 8.260 de locuitori pe km?. Tn ultimii 12 ani (incepand din 2002), populatia Bucurestiului a
inregistrat un spor usor negativ de 2%, comparativ cu o medie nationald mai mare de -7%, cele mai mari
scaderi avand loc in sectorul 2 (-3,9%) si sectorul 1 (-2,4%).

Tabelul 2. Populatia Bucurestiului pe sectoare, conform recensamintelor din 2002 si 2011 si INS
(2017, 2018)

Sector  Recensamant Recensamant %2011 Densitate INS 2017* INS 2018* % 2017

2002 2011 /2002 /2018
1 231.035 225.453 -2,4 3.365 247.591 250.089 1,00
2 359.716 345.370 -3,9 11.143 372.192 371.554 -0,17
3 391.192 385.439 -14 12.434 472.848 474.220 0,29
4 292.805 287.828 -1,7 8.722 321.968 325.179 0,99
5 271.242 271.575 0,1 9.365 298.977 300.391 0,47
6 375.761 367.760 -2,1 9.940 389.675 391.050 0,35

Oras 1.921.751 1.883.425 -2,0 8.260 2.103.251 2.112.483 0,44
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Avand in vedere datele provizorii disponibile pe site-ul web al Directiei Regionale de Statistica a
municipiului Bucuresti, numarul total de locuitori cu domiciliul inregistrat in municipiul Bucuresti era de
2.121.794 de persoane la 1 iulie 2018. Bucurestiul are o suprafata de aproximativ 228 kmp, sectorul 1
reprezentand aproape o treime din suprafata orasului, dar avind cea mai mica densitate a populatiei. In
2018, 17,16% din populatia Bucurestiului avea varste cuprinse intre 0 si 19 ani, peste 18% din populatie
avea ntre 30 si 39 de ani, iar un procent de 37,12% aveau intre 50 si 80+ ani. Populatia Bucurestiului pe
varste este ilustrata mai jos. Datele recensamintelor arata ca cea mai mare densitate a populatiei este
nregistrata in sectorul 3 (12.434 locuitori/km?), urmat de sectorul 2 (11.143 locuitori/km?) si sectorul 6
3.00% @ Sector 4

(9.940 locuitori/km?).
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4.2 Mediul economic

Bucurestiul contribuie cu peste 23% la PIB-ul Romaniei, desi reprezinta aproximativ 10% - 11% din totalul
populatiei, fiind astfel principalul motor economic al tarii.

Graficul 3. Evolutia PIB in Romania si municipiul Bucuresti
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Economia Bucurestiului s-a dezvoltat rapid in ultimii ani, pe masura ce orasul a obtinut rate de crestere a
PIB-ului semnificativ mai mari decat media nationald (cu exceptia perioadei 2012 - 2014). Principalii
indicatori economici ai municipiului Bucuresti sunt enumerati in cele ce urmeaza.
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Tabelul 3. Rezumat Bucuresti: prognoza economica

2014 2015 2016 2017 2018  2019* 2020* 2021*

PIB (milioane EUR) 36.776 € 39.450 € 42.503 €45.972 € 49.176 € 51.356 € 54.485€ 57.483€ 59.439€
PIB real (% anual) 2,60% 590% 4,70% 5,30% 2,90% 5,10% 520%  4,30%  4,10%
PIB/cap de locuitor (EUR/an) 19.697 € 21.337 € 23.154 €25.158 € 26.865€ 28.886€30.972€ 32.853€ 34.602¢€
Somaj (%) 2,00% 2,00% 1,60% 1,50% 1,40% 1,30% 120%  1,10%  1,10%

Salariul mediu net (EUR/luna) 551€ 607€ 651€ T716€ T792€ 845€ 901€ 962€ 1.006 €

Sursa: Comisia Nationala de Prognoza - decembrie 2018

O crestere spectaculoasa a veniturilor nete din Romania pana in 2022 poate ridica media tarii pana
aproape de nivelul de 1000 EUR. Tn Romania, veniturile nete medii pe angajat (577 EUR in 2018) sunt
asteptate sa creasca cu 42% pana in 2022, pana la aproape 820 Euro pe lund, Bucurestiul putand ramane
in topul valorilor medii la nivel national, asa cum s-a aratat mai sus.

Tabelul 4. Cresterea preconizata a veniturilor medii nete Tn Romania

Venituri medii neten Venituri medii nete in Euro Crestere anuala (%)
RON
2018 2.685 Lei 577€
2019 3.085 Lei 663€ 14,9%
2020 3.316 Lei 713€ 7,5%
2021 3.558 Lei 765€ 7,3%
2022 3.811 Lei 819€ 7,1%

Conform Registrului National al Comertului, numarul companiilor active inregistrate in municipiul
Bucuresti la sfarsitul lui 2018 a fost cu 3,9% mai mare comparativ cu numarul companiilor active
inregistrate la sfarsitul lui 2017, atingdnd un total de 212.538 de firme romanesti si strdine. In ceea ce
priveste cifra de afaceri, cele mai mari companii cu sediile Tn municipiul Bucuresti (dar care au filiale siin
alte localitati din Romania) sunt urmatoarele: OMV Petrom Marketing SRL, OMV Petrom SA, Kaufland
Romania SCS, Rompetrol Downstream SRL, British American Tobacco (Romania) Trading SRL, Carrefour
Romania SA, Lukoil Romania SRL, Orange Romania SA, Auchan Romania SA, Engie Romania SA, Mega
Image SRL si Metro Cash & Carry Romania SRL, intre altele. Tn ceea ce priveste numarul de angajati, cele
mai importante companii cu sediile in municipiul Bucuresti (dar care au filiale si in alte localitati din
Romania) sunt urmatoarele: Compania Nationald Posta Romana SA, Compania Nationald de Cai Ferate
“CFR” SA, Regia Nationala a Padurilor ROMSILVA RA, Kaufland Romania SCS, OMV Petrom SA, Societatea
Nationala de Transport Feroviar de Calatori - CFR - Calatori SA, RCS&RDS SA, Societatea de Transport
Bucuresti RA, Carrefour Romania SA, Mega Image SRL si Auchan Romania SA, intre altele.

Tabelul 5. Principalele companii din Bucuresti dupa numarul de angajati

Companie Industrie Numarul de angajati
1  Compania Nationalda Posta Romana SA Activitati postale ~23.400
2 Compania Nationala Cai Ferate CFR SA Servicii de transport feroviar ~22.600
3 Regia Nationala a Padurilor ROMSILVA RA Activitati forestiere ~16.200
4  KAUFLAND ROMANIA SCS Vanzari cu amanuntul de alimente, ~13.500
5  OMVPetrom SA Extragerea petrolului. ~13.300
6  SNTFC - CFR Calatori SA Transport feroviar ~12.700
7 RCS&RDSSA Telecomunicatii ~11.700



Companie Industrie Numarul de angajati

8  Regia Autonoma Transport Bucuresti Transport public ~10.200
9  Carrefour Romania SA Vanzari cu amanuntul de alimente, ~9.900
10 Megalmage SRL Vanzdri cu amdnuntul de alimente, ~9.300
11 Auchan Romania SA Vanzari cu amanuntul de alimente, ~9.300

Bucurestiul este, de asemenea, cel mai mare centru de tehnologie a informatiei si comunicatiilor din
Romania si sediu al multor producatori internationali de software. Tn 2018, Bucurestiul a inregistrat o rat3
a somajului de 1,4%, una dintre cele mai mici din toate cele 42 de judete in acest an, Tn timp ce media netd
continua sa creascad in raport cu media nationala.

Graficul 4. Rata somajului - 2018

Conform Oxford Economics, in 2018, comertul cu ridicata si amanuntul a fost sectorul cu cea mai
numeroasa forta de munca din Bucuresti (18,73% din totalul locurilor de munca), urmat de sectorul
transporturilor si depozitarii, care a reprezentat 11,04% din toate locurile de munca. Totusi, cele mai
importante companii de comert cu ridicata si amanuntul cu sediile in municipiul Bucuresti au filiale si in
alte localitati din Romania.

Graficul 5. Ocuparea fortei de munca pe sectoare in Bucuresti
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Prin urmare, numarul total de angajati inregistrati Tn Bucuresti include numarul de angajati care lucreaza
atatin Bucuresti, cat siin multe alte orase din Romania. O importanta sursa de crestere, incepand din anii
2000, a fost dezvoltarea accelerata a pietei imobiliare si constructiilor, care a condus la o crestere
semnificativa a sectorului constructiilor.

Graficul 6. Evolutia salariului mediu net - municipiul Bucuresti comparativ cu media nationala
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4.3 Infrastructura

Bucurestiul are un sistem foarte extins de transport public, inclusiv cea mai mare retea de metrou din
Europa Central3 si de Est. Tn ultimii cinci ani, orasul a cunoscut modernizari ale infrastructurii precum:

m Pasarelele si pasajele de pe DN1, care au facilitat accesul din nordul orasului si de la aeroport catre
centru;

m Pasajul subteran de la Piata Presei, care a imbunatatit accesul din nordul orasului si de la aeroport
catre centru;

m Pasajulsuprateran Basarab, parte ainelului rutier interior al Bucurestiului, care ofera acces usor si facil
de la zona centrala de afaceri (CBD)catre zona de vest a orasului;

m Pasajul suprateran Pipera - ofera acces facil din CBD catre locatiile din nordul Bucurestiului si din
Voluntari (incluzand subpiata de spatii de birouri Pipera Nord);

m Largirea bulevardelor Buzesti - Berzei, care fac legatura intre CBD si sudul Bucurestiului;
m Extinderea drumului de legatura dintre Doamna Ghica - Fundeni;
m Largirea jumatatii de nord a centurii orasului si construirea de pasaje supraterane;

= Pasajul Mihai Bravu, parte a inelului rutier interior al Bucurestiului, care faciliteaza traficulin partea de
sud-est a Bucurestiului.

m Accesul la autostrada A3 Bucuresti - Ploiesti de pe teritoriul orasului Bucuresti;
m  Pasajul subteran de la Piata Sudului, care decongestioneaza principala intersectie din sudul orasului

m Extinderea magistralei de metrou M4 cu statiile Laminorului si Straulesti si construirea unui terminal
pentru navetisti (Park & Ride) la Straulesti.

Proiectele imobiliare au urmat intotdeauna dezvoltarea infrastructurii. In anii anteriori, proiectele de
dezvoltare a infrastructurii de transport public din Bucuresti au condus la initierea de importante investitii
private. De exemplu, constructia pasajului Basarab, inaugurat in 2011, a atras investitii majore in zona,
precum complexurile de birouri Orhideea Towers, The Bridge si Business Garden Bucharest. De asemenea,



finalizarea pasajului Pipera a stimulat dezvoltarea cladirilor de birouri din zona Floreasca - Barbu
Vacarescu.

Pentru piata imobiliara Tn general mai sunt relevante alte cateva proiecte privind arterele de transport,
precum Bulevardul Expozitiei, soseaua Bucuresti-Ploiesti, Splaiul Independentei, soseaua Berceni si
Prelungirea Ghencea, acestea putand genera importante investitii in logistica, cladiri de birouri si proiecte
rezidentiale. Investitiile in noi proiecte publice si in dezvoltarea infrastructurii de transport pot atrage
investitori interesati in polii existenti, dar si in crearea unora noi:

Centru

Dupa extinderea strazii Buzesti, care, in esenta, face legatura intre sediile Guvernului si Parlamentului,
au fost construite sau a inceput construirea unor mari cladiri de birouri, precum The Mark, dezvoltat
de SImmo, si Tiriac Tower.

Zonele Expozitiei si Nord

Dezvoltarea zonelor Expozitiei si Baneasa din partea de nord a Bucurestiului va fi stimulata de
inceperea lucrarilor la noua magistrald de metrou citre Otopeni. In februarie 2019, Comisia Europeana
aaprobatalocarea a peste 500 milioane EUR din fondurile UE pentru constructia primei sectiuni a celei
de a sasea magistrale de metrou (M6), care va face legatura intre Bucuresti si aeroportul Henri Coanda
- Otopeni. Finantarea vizeaza construirea unei magistrale de metrou cu o lungime de 6 km si 6 statii.
Noua sectiune va fi amplasata intre actuala statie 1 Mai de pe magistrala M4 si Baneasa Shopping City
(statia Tokyo). Lucrdrile pentru statia de metrou M6, sectiunea 1 Mai - Tokyo, sunt programate sa
inceapa in a doua jumatate a anului curent si vor fi finalizate pana in 2023.

Aeroportul International Henri Coanda (Otopeni) va fi, de asemenea, extins cu un nou terminal de
pasageri, inclusiv peron, drumuri de acces, parcare si cladiri, pentru a-i creste capacitatea si a oferi
servicii mai bune pasagerilor.

Cel mai probabil, aceste zone vor atrage investitii semnificative in urmatorii ani, in special in cladiri de
birouri si de locuinte.

Splaiul Independentei - Ciurel

O legatura alternativa intre centrul orasului si traficul de pe Bulevardul luliu Maniu si autostrada Al va
creste atractivitatea zonei de centru-vest si, in special, a proprietatilor amplasate de-a lungul Splaiului
Independentei. Prima etapa a viitoarei sosele de legatura intre Splaiul Independentei - Ciurel - Al este
aproape finalizata. Aceasta include un pod care incepe din Splaiul Independentei si trece peste raul
Dambovita si soseaua Virtutii. Conform reprezentantilor primdriei Bucuresti, constructia era finalizata
in proportie de 90% in februarie 2019. De asemenea, erain curs de proiectare o noua sosea de legatura
dinspre soseaua Virtutii cdtre intersectia cu autostrada Al, prin comuna Chiajna. Procesul de
expropriere va incepe ulterior, pentru a permite startul lucrarilor.

Constructia acestei legaturi va facilita accesul dinspre parcurile industriale de la intrarea autostrazii
Al Tn Bucuresti catre cladirile de birouri din zona centru-vest. Fosta platformd industriala
Semanatoarea, cu o suprafata de aproximativ 25 de hectare, va beneficia cel mai mult de pe urma
acestui proiect de infrastructura. Potentialul de dezvoltare al acestei locatii poate depasi un milion de
metri patrati de spatii de birouri, comparabil cu zona Floreasca - Barbu Vacarescu - Dimitrie Pompeiu
din nordul orasului.

Berceni

In ultimii ani, zona Berceni din sud-vestul Bucurestiului a cunoscut o evolutie remarcabild a numarului
de proiecte imobiliare, noile constructii fiind vandute prin intermediul programului guvernamental
Prima Casa. Noile investitii in infrastructura acestei zone pot conduce la o diversificare a tipurilor de
proiecte. Soseaua Berceni a fost deja extinsa de la una la doua benzi pe sens incepand de la Aparatorii
Patriei, pana aproape de intersectia cu Soseaua de Centura. Autoritatile publice intentioneaza sa
extinda magistrala de metrou M2 Pipera - Berceni cu inca o statie. Noua statie va fi supraterana si



amplasata la jumatatea distantei dintre capatul actual al liniei, statia Berceni, si Soseaua de Centura a
Bucurestiului. Lucrarile de constructii trebuie sa Tnceapa in anul curent si vor fi finalizate pana la
jumatatea lui 2021. De asemenea, Compania Nationala de Administrare a Infrastructurii Rutiere
(,CNAIR”) urmareste sa construiasca doua sensuri giratorii suspendate, unul la intersectia intre
soseaua Berceni cu Soseaua de Centura, iar alta la intersectia intre soseaua Oltenitei si centura
Bucurestiului. Se estimeaza ca aceste obiective ar putea fi finalizate Tn aproximativ doi ani si jumatate.

m Centurade sud A0 va avea un impact important asupra dezvoltarii zonei studiate

Pe langa cele de mai sus, planurile autoritatilor publice locale urmaresc construirea primei sectiuni a
unui nou inel de centura al capitalei, in regim de autostrada. Lucrarile pe aceasta sectiune trebuie sa
inceapa n 2019 si vor fi finalizate pana la jumatatea lui 2021. Constructia autostrazii A0 in partea de
sud a Bucurestiului va crea o cale alternativa de acces intre autostrazile Bucuresti - Pitesti si Bucuresti
- Constanta, alta decat Soseaua de Centura a Bucurestiului.

Compania Nationala de Administrare a Infrastructurii Rutiere (,,CNAIR”) a semnat recent contractul
pentru constructia lotului 2 al autostrazii A0, care va avea o lungime de 16km. Autostrada urmeaza a
incepe langa linia ferata Bucuresti - Giurgiu (km 70+600), va trece pe la sud de Magurele si Bragadiru
siva face legatura cu DN6. Proiectul are un termen de executie de 42 de luni.

Aceste investitii vor crea interes in special pentru constructia de noi facilitati logistice si de productie
in partea de sud si sud-vest a Bucurestiului, deoarece va scurta semnificativ timpul de deplasare pe
autostrada intre Pitesti si Constanta, va imbunatati legatura intre zonele periferice ale Bucurestiului si
va reduce ambuteiajele pe actuala sosea de centura a orasului.

m Prelungirea Ghencea va avea un impact important asupra dezvoltarii zonei studiate

Zona Prelungirea Ghencea, din partea de sud-vest a Bucurestiului, poate trage noi investitii imobiliare
datorita Tnceperii lucrdrilor de pregdtire pentru largirea soselei si pentru construirea unui pasaj
suprateran peste soseaua de centura, catre comuna Domnesti.

Conform reprezentantilor Primariei Bucuresti, lucrdrile de largire a bulevardului Prelungirea Ghencea
urmeaza a incepe la sfarsitul lui aprilie 2019 si ar trebui finalizate dupa doi ani de la Tncheierea
procedurii de expropriere. Noua artera va fi largita de la una la doud benzi pe sens, cu o linie de tramvai
pe mijloc.

In contextul acestei investitii, in acest an vor fi elaborate studiile de fezabilitate pentru trei alte santiere
de lucradri: extinderea strazii Brasov intre Prelungirea Ghencea si Soseaua Alexandriei, constructia unei
legaturi intre strada Valea Cascadelor si Prelungirea Ghencea, respectiv supralargirea Bulevardului
Preciziei Intre strada Valea Cascadelor si Bulevardul luliu Maniu.

CNAIR anceput constructia pasajului suprateran de la Domnesti, planificat a fi finalizat in aproximativ
doi ani.

De asemenea, este Tn constructie o magistrala de metrou M5 ce va face legatura intre cartierul dens
populat Drumul Taberei si centrul orasului, iar liniile de pe magistrala M6 ce ar trebui sa conecteze
reteaua de metrou existenta cu Aeroportul Henri Coanda nu au Tnca un termen clar de finalizare;

Aceste investitii pot stimula dezvoltarea de noi proiecte comerciale si rezidentiale in zonele Ghencea
- Drumul Taberei - Grozavesti si zonele adiacente.

Aproximativ un milion de masini au fost Tnmatriculate in zona Bucuresti - Ilfov in perioada de zece ani
dintre 2007 si 2017, din care mai putin de un sfert au fost masini la mana a doua, in timp ce achizitiile de
masini la mana a doua sunt semnificative Tn restul tarii.

Aceasta reflecta puterea mai mare de cumparare din Bucuresti. Cu toate acestea, densitatea mare de
autovehicule pune presiune asupra infrastructurii locale de transport, aparand astfel nevoia de a modifica
reglementarile in vederea prevenirii deteriorarii mediului.



4.4 Locuinte accesibile

Cu toate ca deocamdata nu existd o definitie general acceptata a ce inseamna ,locuinte accesibile”,
conform Programului Habitat al Natiunilor Unite, exista trei criterii comune asociate cu douda componente:
costurile locuintei si venitul pe gospodarie, explicate mai jos:

m Raportulintre pretul locuintei si venit, calculat prin impartirea pretului median al locuintelor la venitul
median pe gospodarie. Acesta indica numarul salariilor mediane anuale de care este nevoie pentru a
cumpara o locuinta la pretul median. Un indice folosit pentru definirea accesibilitatii locuintelor la
nivel international este cel propus de studiul ,Demographia International Housing Affordability
Survey”, care foloseste ,,multiplul median”, bazat pe raportul dintre pretul median al locuintelor si
venitul brut anual pe gospodarie nainte de impozitare. O locuinta al carui raport este mai mic de 3,0
este considerata accesibila, un raport intre 3,1 si 4,0 indica o locuinta moderat inaccesibila, un raport
intre 4,1 si 5,0 este Tnalt inaccesibil, iar un raport de peste 5,1 este considerat ,,sever inaccesibil”;

m  Raportul intre chirie si venitul locuintei, calculat prin impartirea chiriei mediane anuale la venitul
median anual pe gospodarie al locuintei inchiriate. Nu exista un raport sau procent universal acceptat
la care locuinta in proprietate sau chirie este consideratad inaccesibila, deoarece piata chiriilor poate
fi mai mult sau mai putin activa;

m Indicii de evaluare a veniturilor reziduale, calculati ca procent din venitul pe gospodarie utilizat pentru
acoperirea cheltuielilor aferente locuintei. Acestia demonstreaza capacitatea unei gospodarii de a
sustine cheltuielile locuintei fara a reduce celelalte cheltuieli casnice. Desi nu exista un procent general
acceptat, o locuintd este Tn general considerata accesibild atunci cand o gospodarie foloseste mai
putin de 30% din venit pentru cheltuieli aferente locuintei, precum plata ratelor (pentru proprietari),
plata chiriei (pentru chiriasi) si cheltuieli directe de exploatare precum impozite, asigurari si servicii,
conform aceleiasi surse;

Folosind evaluarea prin venit rezidual, un indicator folosit si de Departamentul american pentru locuinte

si dezvoltare urbana, pentru o locuinta accesibila ar trebuie sa se plateasca cel mult 30% din venitul brut

pe gospodarie, inclusiv utilitatile. Tn cazul Bucurestiului si avind n vedere valoarea salariului mediu, o

locuinta accesibila nu ar trebui sa coste mai mult de 590 Euro pe luna (chirie + costuri); aceasta suma

trebuie sa includa ipoteca sau chiria si toate celelalte cheltuieli asociate proprietatii, adica utilitati, taxe si
asigurare.

In contextul unei piete dezvoltate a tranzactiilor de vanzare-cumparare, raportul examineaza suma
necesara pentru a cumpara o locuinta si a aplicat multiplul median pentru Bucuresti.

Presupunand un venit nominal mediu brut lunar de 4.497 Leiin Bucurestiin 2017, echivalentul a 984 Euro,
si presupunand ca intr-o gospodarie exista doua persoane cu astfel de venituri, o locuinta accesibila in
Bucuresti ar trebui sa coste panain 70.000 Euro, in timp ce un pret peste 120.000 Euro este considerat sever
inaccesibil.



Capitolul IV Pietele imobiliare

5. Piata spatiilor de birouri

Aceastd sectiune prezintd conditiile actuale de pe piata spatiilor de birouri din Bucuresti, cu informatii privind
suprafata totald de spatii de birouri moderne (pe subpiatd), clddirile mari de birouri finalizate Tn ultimii ani si
date privind cererea (obtinute pe baza datelor privind ocuparea pe piata inchirierilor). Informatiile sunt utile
pentru a analiza potentialul de dezvoltare la scara intregului oras si in special a sectorului BPO, acesta fiind
obiectivul initial al dezvoltdrii zonei vizate.

5.1 Prezentare generala

Romania migreaza treptat catre o economie orientata spre servicii, sectorul IT inregistrand cea mai mare
crestere dintre toate componentele PIB in 2015. Aceasta situatie a generat nevoia de spatii de birouri de
calitate, care s3 deserveasca o noud generatie de functionari de birou. iIncepandu-si dezvoltarea la sfarsitul
anilor '90 si crescand Tn importanta la jumatatea anilor 2000, piata spatiilor moderne de birouri din
Bucuresti reprezenta la sfarsitul lui 2018 peste 2,65 milioane mp, impartiti in 12 subpiete majore de spatii
de birouri. Constructiile au urmat, in general, reteaua de metrou a orasului. Cele mai mari zone de birouri
raman cele din nordul Bucurestiului: Floreasca Barbu Vacarescu (15,5% din stocul total), Dimitrie Pompeiu
(15,7%) si Nord (12,1%). Avantajele zonelor de nord sunt numeroase, inclusiv: apropierea de aeroportul
international, cartiere rezidentiale de mai mare calitate, cu bulevarde incadrate de arbori, parcuri de
dimensiuni generoase, acces facil la noile cartiere de locuinte precum Pipera, disponibilitatea de zone mari
pentru dezvoltare si acces usor la mijloacele de transport in comun. Cu toate acestea, dupa recentele
imbunatatiri ale infrastructurii, zone noi precum Centru-Vest incep acum sa atraga atentia dezvoltatorilor.
In timp ce locatiile centrale sunt destinatii preferate pentru stabilirea sediilor de companii, cele din nord
au devenit recunoscute ca locatii pentru birouri secundare (activitati de tip ,back office”), iar in ultimul
timp au cunoscut dezvoltarea de mari parcuri de afaceri.

5.2 Oferta de spatii de birouri

Oferta de spatii de birouri a atins 125.000 mp in 2018, un volum cu 14% mai mic comparativ cu cel
inregistratin 2017. Orhideea Towers (37.000 mp), Globalworth Campus, corpul 2 (28.000 mp), primul corp
al AFI Tech Park (22.000 mp) si Unirii View (18.700 mp) au fost cele mai importante cladiri date Tn folosinta
Tn 2018.

Tabelul 6. Cladiri reprezentative de birouri finalizate Tn 2017-2018

Proiect Subpiata Dezvoltator Trimestru Marime

Campus 6.1 Centru-Vest Skanska trim. 4,2018 22.000 mp
Orhideea Towers Centru-Vest CAImmo trim. 3, 2018 37.000 mp
AFl Tech 1 Vest AFI Europe trim. 3,2018 18.000 mp
Globalworth Campus, corpul 2 Dimitrie Pompeiu Globalworth Q12018 28.000 mp
Globalworth Campus, corpul 1 Dimitrie Pompeiu Globalworth trim. 4,2017 29.000 mp
The Bridge Centru-Vest Forte Partners trim. 3, 2017 36.200 mp
Sema Park 4 Centru-Vest Sema Park trim. 3,2017 24.000 mp
Timpuri Noi Square Sud Vastint trim. 2,2017 33.000 mp

Sursa: JLL
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Tabelul 7. Subpiete cheie de birouri in Bucuresti

Subpiata
.CBD
. Centru-N

. Floreasca - BV
. Dimitrie Pompeiu

1
2
3
4
5. Centru-Vest
6
7
8
9

. Vest
. Centru
. Est
.Sud
10. De nord

ord

11. Baneasa
12. Pipera Nord

TOTAL

Sursa: JLL; *chiria ceruta

Stoc ( mp) Chirie medie (Euro/ mp/luna)*
242.122 16-18,5
149.441 15-17
411.825 15-16
415.567 12-14
309.370 14-16
146.900 10-13
187.466 15-17

84.500 12-14
95.303 10-12
321.962 15-17
96.500 11-13
191.600 10-12
2.652.556

Diagrama 1. Livrari anuale pe subpietele din Bucuresti - evolutie istorica
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Alti peste 300.000 mp sunt anuntati pentru 2019, mai mult decat dublu comparativ cu 2018. Atentia
dezvoltatorilor s-a schimbat de la nordul aglomerat al orasului catre zonele de centru si centru-vest ale
Bucurestiului, datorita bunei accesibilitati (metrou) a zonelor si apropierii de campusurile studentesti.
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Harta 1. Subpietele de birouri din Bucuresti

Sursa: Cercetarea JLL

5.3 Cerereade spatii de birouri
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Cererea de spatii de birouri a atins putin peste 330.000 mp in 2018, Tn usoara scadere comparativ cu 2017,
cand au fost contractati 350.000 mp. Cu toate acestea, ocuparea neta (chirii noi si extinderi) a reprezentat
o treime din cererea totald (aproximativ 100.000 mp), ceea ce demonstreaza ca Bucurestiul ramane
interesant pentru companiile noi sau o buna destinatie unde acestea sa isi extinda activitatile. Companiile
IT&C si BPO au fost cele mai active in privinta inchirierilor, urmate de companiile energetice. Zona Centru-
Vest a Bucurestiului a atras cea mai mare parte a cererii in 2018, cu aproximativ 30% din spatiul total
inchiriat, urmata de subpietele Floreasca, Barbu Vacarescu si Dimitrie Pompeiu, reprezentand impreuna
26%, zona Centru cu 11%, si CBD cu 10%.

Diagrama 2. Ocuparea bruta de spatii de birouri in Bucuresti, pe subpiata - evolutia pe cinci ani
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Diagrama 3. Ocuparea neta de spatii de birouri in Bucuresti, pe subpiata - evolutia pe cinci ani

400,000 - s CRD
350,000 - Others
300,000 - mmmm Baneasa
West + Center West

250,000 +

mmmm Pipera North
200,000 4
150,000 ~

_— /7

100,000 7 I T

[ [ EEE——
50,000 -

0 . . I @ -eee— .
2014 2015 2016 2017 2018

Sursa: Cercetarea JLL

Avand in vedere evolutia din ultimii cinci ani, volumul mediu anual al ocuparii nete este de aproximativ
101.000 mp, aproape o treime din suprafata medie bruta ocupata de aproximativ 317.000 mp. Aceasta
tendinta este preconizata sa continue prin atragerea mai multor companii in regiune si o crestere usoara
a ocuparii brute, corespunzand ciclurilor de renegociere a chiriilor.

5.4 Chirii si neocupare

Chiriile pentru spatii de calitate raman stabile, la 18,50 EUR/ m? / lund, in conditiile in care in zona centrala
de afaceri (CBD) a Bucurestiului nu au fost construite cladiri noi mari, dar pachetele de beneficii acordate
clientilor au crescut usor. Rata de neocupare a scazut la un nivel record de 8,2% la sfarsitul lui 2018.
Aceasta se datoreaza in principal nivelului redus de oferte noi si nivelului de absorbtie relativ mare. Rata
de neocupare este preconizatd sa ramana relativ stabila pana la sfarsitul lui 2019, pe masura ce oferta de
spatii noi va fi acoperita de cererea noud. Ratele de neocupare continud sa fie inegal distribuite pe
subpiete, fapt reflectat si de evolutia nivelului chiriilor.

5.5 Prognoza

in prezent, oferta de spatii de birouri anuntata pentru finalizare in 2019 a atins aproximativ 400.000 mp. In
ceea ce priveste dezvoltarea, au fost anuntate proiecte de calitate, pentru majoritatea lor fiind solicitate
certificari verzi (certificari BREEAM, LEED sau DGNB), ca raspuns la interesul in crestere al investitorilor si
corporatiilor fata de astfel de spatii de birouri. Certificarea ecologicad este obtinuta si pentru cladirile
existente, ceea ce permite ocupantilor sa isi reduca costurile generale de utilizare si sa obtina un nivel mai
redus al costului utilitatilor.



6. Piata comertului cu amanuntul

In aceastd sectiune este analizatd piata comertului cu amdnuntul din Rom@nia si Bucuresti. Scopul acestei
analize este de a constata ce tipuri de spatii de comert cu amdnuntul pot fi dezvoltate in continuare in
sectorul 5, ce nivel al chiriei ar putea fi obtinut si cGti metri pdtrati pot fi absorbiti in mod realist de piatd.
Avdand in vedere tipul de dezvoltare, scopul este de a afla proiectele de interes pentru investitori. Au fost
prezentate ca suport informatii suport istorice, actuale si de prognozd privind stocul si oferta si cererea
anuald, precum si evolutia chiriilor pentru spatii de calitate si a randamentelor. Analiza a inclus, de
asemenea, principalii dezvoltatori si principalele evolutii din sectorul comertului cu amdnuntul, precum si
domeniile actuale de interes.

6.1 Prezentare generala

Asemeni celorlalte tari foste comuniste, dezvoltarea comertului modern cu amanuntul a inceput sa se
manifeste in Romania si Bucuresti in anii ’90. Pana Tn 2007-2008, piata comertului cu amanuntul din
Bucuresti a devenit una dintre cele mai dinamice din CEE si intreaga Europa. Oferta totala de spatii
moderne de comert cu amanuntul din Romania a atins 3,1 milioane mp la sfarsitul lui 2018. Spatiile de
acest tip din Bucuresti se ridica in prezent la aproape 1,1 milioane mp. Cele mai mari proiecte livrate pana
in prezentin Bucuresti sunt Baneasa Shopping City, dezvoltat de Baneasa Developments (2008), AFI Palace
Cotroceni, dezvoltat de AFl Europe (2009), Sun Plaza, dezvoltat de S Immo si EMCT (2010), Mega Mall (2015),
dezvoltat de NEPI, si ParkLake Plaza (2016), dezvoltat de Sonae Sierra si Caelum Development, fiecare

dintre acestea oferind spre inchiriere suprafete cuprinse intre 70.000 - 80.000 mp.
Diagrama 4. Livrari de centre comerciale in Romania
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6.2 Forme de proprietate si dezvoltatori

Cel mai frecvent, centrele comerciale din Romania sunt detinute in proprietate absoluta. Registrul funciar
din Romania enumera toate sarcinile asupra proprietatii, ceea ce inseamna ca forma de proprietate rareori
da nastere la dispute. Desi, din punct de vedere istoric, piata a fost influentata n special de dezvoltatori
locali sau regionali, in ultimii ani a aparut un interes n crestere din partea jucatorilor institutionali
internationali. Primii cinci proprietari de spatii comerciale cu amanuntul detin impreuna peste 45% din
stocul total de centre comerciale ale tarii. Cel mai mare dintre acestia este NEPI Rockcastle, cu aproximativ
20% din Tntregul stoc. Fondul sud-african de investitii a fost foarte activ in ultimii ani, atat din punct de
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vedere al achizitiilor, cat si al dezvoltarii. Alti mari proprietari de astfel de spatii sunt lulius Group, Argo
Capital, Immofinanz si AFI Europe.

6.3 Oferta de spatii pentru comertul cu amanuntul

Piata comertului cu amanuntul din Bucuresti a fost initial reprezentata de magazine descentralizate de
format mare, precum magazine de tip cash & carry, hipermarketuri si magazine de bricolaj, odata cu
deschiderea primelor magazine Metro, in 1996, respectiv Carrefour, in 2001. Dupa deschiderea primului
centru comercial Tn 1999 (Bucuresti Mall), Tn urmatorii cinci ani au fost construite numai magazine de
vanzari cu amanuntul asociate unor hipermarketuri, care s-au dovedit o reteta de succes pentru aceasta
piatd. Insad, incepand cu anul 2007, piata s-a orientat citre dezvoltarea de centre comerciale, iar oferta de
centre comerciale moderne aproape s-a dublat Tn urmatorii trei ani. Dezvoltarea magazinelor cu
amanuntul in Bucuresti a stagnat in anii 2011 - 2014, revenind la schemele de organizare din prima
generatie ca urmare a conditiilor dificile de pe piata (dintre care scaderea inchirierilor si lipsa de finantare
s-au detasat ca cei mai importanti factori). Cu un stoc actual de peste 1,1 milioane mp, Bucurestiul
reprezinta mai mult de 35% din stocul total al tarii. Datorita densitatii populatiei si loturilor de teren
disponibile, partea de vest a Bucurestiului a atras cel mai mare numar de proiecte notabile in acest
domeniu, Tntre care se numara AFl Palace Cotroceni (90.000 mp), Plaza Romania (40.500 mp), Militari
Shopping Centre (40.000 mp), West Park (care include magazinele Hornbach - bricolaj, Kika - mobila si
Fashion House Outlet Centre), dar si alte grupuri de magazine de comert cu amanuntul (Carrefour,
BricoDepot si Mobexpert pe autostrada Al, sau Dedeman si Selgros pe bulevardul Timisoara). Partea de
sud a cunoscut, de asemenea, o intensa dezvoltare a comertului cu amanuntul, Sun Plaza fiind cel mai
mare centru comercial din aceasta zona.

Diagrama 5. Spatii moderne de comert cu amanuntul livrate in Bucuresti
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Piata de comert cu amanuntul din Bucuresti include un numar larg de proiecte. In privinta dimensiunii,
cele 27 de scheme moderne de comert cu amanuntul din oras pot fi impartite in urmatoarele categorii:

m  Sapte dintre acestea au GLA-uri de pana la 20.000 mp (cu un total de 93.000 mp),

m  Optau GLA-uriintre 20.001 si 40.000 mp (cu un total de 246.000 mp),

m  Optau GLA-uriintre 40.001 si 60.000 mp (cu un total de 390.000 mp),

m Primele cinci proiecte ca marime au GLA-uri de peste 60.000 mp (cu un total de 388.000 mp).

Din punct de vedere al calitatii, toate centrele de comert cu amanuntul care fac parte din stocul de spatii
comerciale moderne din Bucuresti au fost selectate conform definitiei Jones Lang LaSalle de mai jos. Nu
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exista o estimare precisa a suprafetei de spatii de comert cu amanuntul vechi sau de slaba calitate. Un

centru comercial este definit ca o locatie centrala in care sunt grupate magazine, restaurante, furnizori de

servicii sau operatori de turism care deservesc populatia locald sau o categorie mai larga de vizitatori, si al

caror concept si management au urmatoarele caracteristici:

Cladirea a fost predata dupa 1990 sau a fost modernizata/renovata semnificativ dupa acest an
Cladirea sau cladirile sunt construite si conduse ca entitate unica

Aceasta entitate este condusa de o autoritate unica, a carei responsabilitate este de a controla mixul
comercial siimplementarea si adaptarea acestuia

Asociatiile de comercianti cu amanuntul sprijind adesea functia de conducere a centrelor comerciale
prin coordonarea pozitiilor operatorilor de comert cu amanuntul/turism, care sunt introduse apoi in
activitatile de marketing si promovare organizate de echipa de conducere.

Suprafata minima inchiriabild bruta a centrelor comerciale incluse in baza de date JLL este de 5.000
mp

Cladirea respecta in general standardele principale impuse de comerciantii internationali

Harta 2. Bucuresti - Principalele centre comerciale
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1. Baneasa Shopping City (95.000 mp; deschis in 2008) - parte a celui mai mare complex comercial din
Romania, format din magazinele Metro, Mobexpert, Brico Depot, IKEA si galeriile Feeria.

2. AFI Palace Cotroceni (90.000 mp; deschis in 2009)
3. Sun Plaza (81.600 mp; deschis in 2010)

4. Mega Mall (72.000 mp; deschis in 2015)

5. ParkLake Plaza (73.000 mp; deschis in 2016)

6. Promenada Mall (38.000 mp; deschis in 2013)

7. Bucuresti Mall (43.000 mp; deschis in 1999)

8. Plaza Romania (40.500 mp; deschis Tn 2009).



Exista o tendinta de modernizare continud a centrelor existente. Primele proiecte finalizate, Bucuresti
Mall, Plaza Romania si Unirea Shopping Center au trecut prin cel putin o modernizare. Cu toate acestea,
raman diferente de calitate intre primele proiecte si centrele comerciale de Tnalta calitate precum AFI
Palace Cotroceni, Baneasa Shopping City si mai recentul ParkLake Plaza, care oferd un concept mai unitar.
Modernizarile sunt necesare pentru a pastra comerciantii existenti, dar sunt importante si in atragerea
marcilor nou intrate pe piata. Istoric, foarte putini comercianti noi au ales saisi deschida primele magazine
n alte centre comerciale decat cele mai bine cotate. Tn 2011 exista un singur parc comercial deschis -
Colosseum (GLA de 37.000 mp), care includea un hypermarket Carrefour si primul magazin Leroy Merlin
din Romania - si douad extensii relativ mici ale centrelor comerciale existente - 14.000 mp Tn Baneasa si
1.300 mp n Bucuresti Mall. Tn 2012, din cauza lipsei de noi proiecte, lanturile de hipermarketuri pregatite
sa se extinda au decis sa isi dezvolte proiecte proprii, precum Cora Alexandriei (GLA de 18.000 mp), Auchan
Giulesti (GLA de 7.500 mp) si Kaufland Mihai Bravu (GLA de 12.800 mp). Tn 2013 a fost predat un singur
centru comercial - Promenada Mall, detinut de Raiffeisen Evolution (GLA de 38.000 mp). Oferta din 2014 a
constat Tn doua proiecte relativ mici: Vulcan Value Center, detinut de NEPI (GLA de 25.500 mp) si Auchan
Tricodava, detinut de Immochan (GLA de 20.000 mp). Dar, incepand din 2015, incurajati de accelerarea
vanzarilor cuamanuntul, de cererean crestere si de faptul ca unele zone ale Bucurestiului au ramas relativ
neacoperite, dezvoltatorii au inceput sd actioneze. Astfel, in 2015 a fost finalizat Mega Mall in partea de est
a Bucurestiului, urmat de ParkLake Plaza Tn 2016, in aceeasi zona geografica a capitalei.

Harta 3. Harta comertului cu amanuntul in Bucuresti ‘ Existing
Retail Boxes

Carrefour Militari
Carrefour Orhideea
Carrefour Colentina
Carrefour Feeria
Carrefour Unirea
Carrefour Vitantis
Carrefour Berceni
Carrefour Chitila
Cora Granitul

Cora Lujerului

. Cora Alexandriei
12. Auchan Titan

13. Auchan Militari

14. Auchan Pallady

15. Auchan City

16. Auchan Vitan

17. Auchan Berceni
18. Auchan Cotroceni
19. Metro Militari

20. Metro Voluntari

21. Metro Berceni

22. Metro Baneasa

23. Selgros Pantelimon
24. Selgros Berceni
25. Selgros Baneasa
26. Selgros Militari

27. IKEA

28. Kika

29. Auchan Tricodava

S
DPOOINONEWN S

Ewsting
Shopping Centers

1, Bucuresi Ma

2. P Runrens

3, Unrea Stepstay Carmae
4. Jobie 'Hle

L. deass Ehopping Cty
£ \hartts Rotad Park

7. Litenty Canter

&, Fashico Horsse

€. Ins Shopping Ciy
16, Gamd Avenia

11, Midar Shopping Cesler
12, A¥! Palace Cotroconi
13, Sun Flaos

11, Cocor Lusury Stoon
12, Colozzeum Retal Park igh. )
1€, Carinud Comarntil Bucurash Bs:
17, Karalbarnd Mt Bearos
12, Promerads Mal

15, Vikcan Vadue Camer

0N Mega Mal!
Sursa: Cercetarea JLL il R
27 \eranda Mul

34



Tabelul de mai jos prezinta o comparatie intre Bucuresti si celelalte principale trei capitale din CEE.
Bucurestiul detine al doilea cel mai mare stoc total de spatii de comert cu amanuntul dupa Varsovia, dar
ocupa doar al treilea loc din punct de vedere al stocului pe cap de locuitor, dupa Praga si Varsovia. Cu toate
ca piata comertului cu amanuntul din Bucuresti are un istoric modern scurt, stocul de spatii moderne de
comert cu amanuntul este comparabil cu cel din restul capitalelor CEE.

Tabelul 8. Stocul de spatii de comert cu amanuntul in capitatele CEE - trim. 3,2018

Capitala Stoc de spatii Densitatea Deschiderea primului centru PIB pe cap de locuitor

de comert cu unitatilorde  comercial modern

amanuntul (mp) comert cu

amanuntul

Varsovia 1.800.000 951 1994 38.373 €
Bucuresti 1.104.000 584 1999 21.814 €
Budapesta 800.000 445 1993 27.045 €
Praga 1.100.000 855 1996 40.222 €

*Sursa: JLL, Densitate: mp pe 1.000 locuitori; toate formatele de unitati moderne de comert cu amanuntul; PIB pe cap de locuitor - calculat,
Sursa PIB: Oxford Economics

Bucurestiului 1i lipseste o locatie recunoscuta de comert cu amanuntul intr-o zona centrala de prestigiu.
Cele mai apreciate spatii de magazine se gasesc de-a lungul Bulevardului Magheru/Balcescu si Caii
Victoriei. Mai multi comercianti internationali au deschis magazine reprezentative pe aceste strazi. Calea
Victoriei atrage in principal marci superioare.

Centrulistoric sin special zona Lipscani sunt, de asemenea, important de mentionat. Dupa lucrari majore
de renovare, aceasta a devenit principala destinatie din Bucuresti pentru baruri, cafenele si restaurante.
Zona poate deveni atractiva si pentru comerciantii de imbracaminte si are un deosebit potential de a
deveni un punct de referinta al comertului cu amanuntul din Bucuresti, cu conditia ca primaria sa Tsi
continue eforturile Tn aceasta directie. Anul trecut, Adidas si H&M si-au inchis magazinele din centrul
istoric.

6.4 Cerereade spatii de comert cu amanuntul

Bucurestiul este, in mod clar, cea mai atractiva destinatie pentru comertul cu amanuntul din Romania
datorita populatiei numeroase si puterii de cumparare semnificativ mai mari decat in restul tarii. Cererea
din Bucuresti rdmane axata pe proiectele cele mai performante, in care, in ultimii cinci ani, comerciantii
interesati sa se extinda au reusit sa gaseasca spatii disponibile, in conditiile in care cateva marci cu o larga
prezenta au cunoscut probleme financiare si/sau operationale, fiind nevoite sa inchida unele magazine.

Tncurajata de accelerarea vanzarilor cu amanuntul (13,9% in 2016, cea mai puternica crestere din UE,
12,3%1n 2017 si 7,3% n 2018), cererea totald pentru spatii comerciale este in crestere. incepand din 2014,
pe piata locald au intrat aproximativ 50 de noi comercianti cu amanuntul. intre marcile importante care
au ales Romania se afla marci de lux precum COS, Marc Cain, Roche Bobois, Cerruti 1881, Michael Kors, Liu
Jo sau Chopard, comerciantii de masa Forever 21, Decimas, Pepco, Debenhams, alaturi de Marks&Spencer
Food si Nespresso.

Cateva marci internationale puternice cu o prezenta directd in Romania se extind in mod agresiv, dornice
sa profite de conditiile comerciale inca favorabile si s& obtina cota de piata. intre comerciantii cei mai activi
de pe piata locala putem mentiona hipermarketuri, supermarketuri si magazine cu preturi reduse precum
Kaufland, Carrefour, Mega Image, Profi si Lidl, dar si magazine de imbracaminte precum H&M, Takko,
Deichmann sau Inditex. Comerciantii cu amanuntul mici si medii incearca sa acopere o parte cat mai mare
a pietei din punct geografic, in timp ce marcile cu preturi medii si mari sunt foarte selective si cauta doar
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centrele de prestigiu din Bucuresti si principalele municipii, deschizénd astfel putine magazine noi. Pe
termen scurt, imbunatatirea asteptata a mediului economic din Romania si majorarea vanzarilor cu
amanuntul ar trebui sa atraga o noua crestere a stocului de spatii pentru comertul cu amanuntul.

Cu toate acestea, consideram ca Bucurestiul nu are, in general, capacitatea de a prelua un nou centru
comercial major in urmatorii cinci ani. Interesul dezvoltatorilor din acest domeniu s-a mutat acum catre
orasele tertiare, de sub 200.000 de locuitori, si catre proiecte de dimensiuni reduse, adaptate populatiei
existente. Tn ultimii doi ani, Prime Kapital a fost cel mai activ dezvoltator de acest tip, deschizdnd in
principal mici parcuri comerciale (denumite Value Centers) cu GLA de pana la 10.000 mp in toata tara,
adiacente unui magazin Kaufland, care sa beneficieze de pe urma sinergiilor create. La Strada este un alt
dezvoltator activ in sectorul centrelor comerciale lineare, avand pana in prezent trei proiecte construite in
Popesti Leordeni, Militari si Brasov, in zone cu proiecte imobiliare recent dezvoltate.

m LaStradaeste unconceptde centru comercial linear organizatin jurul unui distribuitor de produse
alimentare de mici dimensiuni (de pana la 1.000 mp), la care se adauga aproximativ 30 de
magazine de comert cu amanuntul cu GLA de 20-50 mp;

m Value Center este un concept de parc comercial dezvoltat de Prime Kapital, care in general adauga
spatii comerciale adiacente unui hypermarket Kaufland existent; cu exceptia complexurilor Value
Center din Roman si Baia Mare, ambele avand ca ancora un hipermarket Carrefour si o suprafata
totala de aproximativ 20.000 mp. Fiecare dintre acestea oferd intre 5 si 10 spatii cu suprafete totale
intre 3.000 - 7.000 mp si chirii situate intre 6 si 15 EUR pe mp/luna, media ponderata a chiriilor pe
fiecare centru fiind intre 7 si 9 EUR pe mp/lund. Hipermarketurile, magazinele discount sau
supermarketurile in format mic au o chirie medie tot de 6-9 EUR pe mp/luna.



7. Piatarezidentiala

Aceastd sectiune oferd o imagine orientativd a evolutiei pietei, stocurilor, zonelor, proiectelor dezvoltate si
dezvoltatorilor din Bucuresti. Incepe cu un scurt istoric al sectorului rezidential dupd 1990 si prezintd
structura marilor cartiere, urmat de date statistice privind volumele de constructii rezidentiale in ultimii 15
ani si cdteva informatii despre cdteva dintre cele mai importante aspecte cu urmdri asupra pietei
rezidentiale. Pe [Gngd acestea, au fost enumerati principalii dezvoltatori din Bucuresti activi in acest sector.

7.1 Prezentare generala

Tnainte de 1990, in Bucuresti nu a existat o piatd a dezvoltatorilor imobiliari. PAn3 la inceperea perioadei
de boom imobiliar din 2005, oferta anuala se mentinea la aproximativ 1300 de apartamente si era rapid
absorbitad. Oferta mica din acei ani se concentra asupra cumparatorilor cu venituri mari. Cu o oarecare
intarziere comparativ cu tarile din CEE, piata rezidentiala din Bucuresti a inceput sa se dezvolte mai rapid
incepand din 2006. Dezvoltatorii privati, atat romani cat si strdini, isi incepusera deja activitatile in urma
cu 1-2 ani. In anul 2006 au fost introduse Tn vanzare aproximativ 4000 de unitati, urmate de un nou val de
inca aproximativ 6000 de unitati in 2007, respectiv 7000 de unitati Tn 2008.

in acelasi timp, nivelul cererii reale, combinat cu cererea speculativa si cererea nesatisfacuta din acesti ani
era acoperita doar partial de noua oferta.

Ofertan exces a atras o crestere rapida a preturilor. Totusi, vanzarile reale erau reprezentate in mare parte
de cererea din partea investitorilor, nu a utilizatorilor finali. Din cauza capitalului excesiv, lipsei de reguli
clare si a unei transparente indoielnice, dar si abordarii de tip ,,goanad dupa aur”, preturile terenurilor si
apartamentelor au crescut mult peste nivelul accesibil cumparatorilor locali. Dependenta de capitalul
strain a facut piata mult mai vulnerabila la criza financiara globala.

Pana la jumatatea lui 2008, capitalul strdin a parasit treptat piata, iar, in cele din urma, oferta de
apartamente s-a dovedit inadaptata la nevoile, preferintele sau capacitatea financiara a cumparatorilor
locali. Tn consecint, vanzarile au stagnat, iarincepand din trimestrul 3 al anului 2008, preturile locuintelor
au Tnceput sa scada. Criza financiara globala a lovit puternic economia Romaniei in 2009. Caderea PIB,
scaderea puterii de cumparare a familiilor si cresterea dobanzilor la creditele ipotecare au avut urmari
negative asupra pietei rezidentiale. Ca reactie la contractia creditului si Tncetinirea vanzarilor, dezvoltatorii
au redus drastic si numarul de noi apartamente scoase la vanzare, avand ca rezultat o scadere lenta a
ofertei pe piata. Numarul apartamentelor nou livrate a fost minim n 2009. Anii 2010 si 2011 au marcat o
usoard imbunatatire comparativ cu anul precedent. Cu toate ca imbunatatirea a putut fi observata in
delimitarea ofertei pe piata si incetinirea declinului pietei, cresterea vanzarilor si a ofertei de noi locuinte
a fost mai putin evidenta in cei doi ani. Oferta Tn 2012 - majoritatea proiectelor au fost finalizate in 2008-
2009, fiind construite pe terenuri si cu costuri relativ mari. Oferta a fost estimata la aproximativ 4000 de
unitati de catre dezvoltatori, in timp ce investitorii/speculatorii Tncercau sa vanda un numar similar de
apartamente noi. Preturile au fost relativ stabile sau au crescut (nominal) in intervalul 0,5-1,0%. Anul 2013
a adus o crestere (15% comparativ cu anul precedent) a numarului de apartamente finalizate. Cu toate
acestea, dezvoltatorii aveau in continuare dificultati Tn a vinde apartamentele construite inainte de criza
si ezitau sa Tnceapa noi proiecte. In 2013 au fost emise autorizatii de construire pentru aproximativ 5000
de noi locuinte. Noile proiecte au fost limitate si de preturile destul de mari ale terenurilor, care ingreunau
constructia de noi apartamente. Tn vara 2013, ratele dobanzii stabilite de Banca Nationald a Romaniei au
un atins un minim istoric, dar acest lucru nu a fost urmat de o crestere a numarului de tranzactii. A fost
confirmata o usoara scadere (de aprox. 1,0-2,0%) a preturilor din Bucuresti.



n 2014, numarul autorizatiilor de construire din Bucuresti-llifov a crescut din nou comparativ cu anul
precedent, de aceasta data cu 25%, atingand 6.179 de unitati. A fost o crestere care a atras un val
indiscutabil de optimism in randul dezvoltatorilor. Majoritatea noilor proiecte au fost proiectate conform
criteriilor programului Prima Casa. Numarul apartamentelor finalizate a crescut si el. Cererea a fost
simulata atat de ratele reduse ale dobanzii, dar si de retragerea economiilor din banci de catre cumparatori
(din cauza dobanzilor foarte mici la depozite). Cu toate ca multi observatori au remarcat o stabilizare a
preturilor, acestea au scazut aparentn Bucuresti, conform datelor statistice, cu aprox. 2,0% pe an. Th2015,
numarul autorizatiilor de construire din Bucuresti si Ilfov a ramas la nivelul din 2014 (Bucuresti: 681
autorizatii, llfov: 5.318 de autorizatii). Ratele dobanzilor la creditele ipotecare s-au stabilizat la un minim
istoric de 4,0-4,5%. Programul Prima Casa a stimulat vanzarile la un nivel si mai Tnalt, iar cumpararea de
apartamente in vedere inchirierii a crescut in zonele centrala si sub-centrala. Ritmul accelerat al vanzarilor
a continuat in primul semestru din 2016, stimulat de ratele reduse ale dobanzilor, cresterea limitelor de
pret la programul Prima Casa si aparitiei unei rate preferentiale a TVA, dar si de optimismul cumparatorilor
generat de cresterea veniturilor. Tn 2016, numarul de autorizatii de construire a sczut usor (Bucuresti: 786
de autorizatii, Ilfov: 4.688 de autorizatii). in acelasi timp, suprafetele autorizate au crescut cu 5%, ceea ce
Tnseamna c3 o autorizatie acopereau un numar mai mare de locuinte. In 2017, numarul autorizatiilor emise
pentru Bucuresti si Ilfov a crescut cu 14%, iar suprafetele autorizate au crescut cu aproximativ 40%
comparativ cu 2016. Conform Institutului National de Statistica, in 2018 au fost emise Tn Romania un total
de 42.694 autorizatii de construire pentru cladiri de locuinte, 90,6% dintre acestea reprezentand autorizatii
emise pentru constructia de case individuale. In zona Bucuresti - Ilfov au fost emise 5.756 de autorizatii de
construire pentru cladiri de locuinte (Bucuresti: 745 de autorizatii, Ilfov: 5.011 de autorizatii).

7.2 Zone principale

Din punct de vedere rezidential, piata Bucurestiului poate fi impartita in urmatoarele categorii: zone
premium, precum: Primaverii, Aviatorilor, Dorobanti, Domenii, Herdstrau sau Pipera/Voluntari, si zone
rezidentiale pentru clasa de mijloc, astfel:

= Unirii - Tmpreuna cu Cotroceni, este unul dintre cele mai vechi cartiere ale orasului; infiintat in secolul
19, a avut cel mai mult de suferit in timpul regimului comunist in anii ’80, cand peste 10.000 de case au
fost demolate pentru face loc ridicarii Casei Poporului, in prezent Palatul Parlamentului. Zona este
presdrata cu blocuri de apartamente de-a lungul Bulevardului Unirii, in timp ce case mai vechi pot fi
inca gasite pe strazile secundare, majoritatea fiind Tnvechite, dar cu un mare potential de regenerare
urbana. Zona Unirii este una ultracentrald, dar i lipsesc zonele verzi in imediata apropiere; desi sunt
disponibile loturi mari de teren, pot exista probleme privind titlurile de proprietate.

m  Drumul Taberei - este 0 zond mixtd, atat cu locuitori cu venituri medii si mici, cat si cu locuitori cu
venituri medii si mari. Face parte din sectorul 6 al Bucurestiului. Zona are o densitate mare a populatiei,
alaturi de cartierul Militari, reprezentand peste 300.000 de locuitori din populatia orasului. Chiar daca
densitatea populatiei este Tnalta, are, de asemenea, bulevarde largi si zone verzi generoase (Parcul
Drumul Taberei). Cartierul este bine deservit de toate tipurile de facilitati (unitati de comert cu
amanuntul moderne precum un mall, hipermarketuri, supermarketuri, piete de fructe si legume).
Principalul neajuns al cartierului Drumul Taberei este lipsa unei statii de metrou, cu toate ca o astfel
de statie este in constructie si se crede ca va deveni functionala la sfarsitul lui 2019.

m Militari - aflat in partea de vest a orasului, cartierul Militari a atras interesul dezvoltatorilor imobiliari.
Zona este bine deservita de transportul public si sunt disponibile loturi mari de teren. Cartierele Militari
si Drumul Taberei reunesc peste 20% dintre proiectele ce urmeaza a fi dezvoltate in Bucuresti.



m Dristor/Titan - situatn partea de centru-est a orasului, cartierul Titan este bine deservit de transportul
public. Blocurile de apartamente existente asigura o densitate mare a populatiei. Noile proiecte
rezidentiale rareori depdsesc 1000 de apartamente/proiect.

m Vitan - situatin estul orasului, cu acces facil la autostrada A2 spre Constanta. Zona este bine deservita
de transportul public (metrou), dar si de facilitati de comert cu amanuntul (centru comercial,
hypermarket, parc comercial). Vitan a devenit o zona rezidentiala cautata odata cu lansarea
complexului rezidential Asmita Gardens. Proiectul este unul dintre cele mai mari din zona si ofera 758
de apartamente dispuse in 7 blocuri (parter+16/20/24 etaje).

m Tei/Colentina - beneficiaza de o situare in nord-estul orasului si de un numar mare de loturi de teren
disponibile. In aceastd zona au fost propuse mai multe complexuri rezidentiale, precum NeoPeninsula
(2.700 apartamente), Sigma Residence (1.500 apartamente), Planorama (1.048 apartamente), Rose
Garden (908 apartamente).

m  Bucurestii Noi - situat in nord-vestul orasului, cartierul Bucurestii Noi face parte din sectorul 1. Locatii
precum Piata Victoriei sunt usor accesibile cu autoturisme/autobuze si noua linie de metrou, ultimele
doua statii de metrou planificate fiind date Tn exploatare in 2017. Avand numeroase foste platforme
industriale disponibile pentru dezvoltare imobiliara, acest cartier a ramas Tn urma altor piete
rezidentiale. Cladirile de locuinte existente constau fie in case particulare, fie in blocuri de
apartamente (4-10 etaje). Zona este slab deservita de comertul cu amanuntul, existand doar un singur
proiect de acest fel.

m lonescu Sisesti - cartier situat in partea de nord-vest a orasului, beneficiaza in prezent de acces facil la
centrul orasului. Disponibilitatea de loturi mari de teren a incurajat dezvoltatorii locali s propuna
proiecte rezidentiale de dimensiuni mici si medii. Panain prezent au fost construite doar cateva blocuri
de apartamente.

m  Rahova - situata Tn sud-vestul orasului, zona are cateva loturi mari de teren care pot fi dezvoltate.
Planurile locale de urbanism permit construirea de clddiri de locuinte de inaltime medie si mare. Pana
n prezent, aici au fost construite doar cateva blocuri de apartamente. Principalul dezavantaj al zonei
este lipsa de mijloace de transport in comun eficiente si, cel mai important, a unei linii de metrou.

m 13 Septembrie - Panduri - zona de centru-vest a cunoscut evolutii modeste n ultimii ani, in ciuda
loturilor de teren apartinand fostelor platforme industriale. Din cauza lipsei unei linii de metrou, zona
nu a Tnregistrat aceeasi crestere a noilor proiecte.

Pe l[anga categoriile de mai sus, mai pot fi adaugate n principal locatii populare din afara orasului, cartiere
rezidentiale mai vechi: Pipera/Voluntari, Corbeanca, sau poli mai recenti: Otopeni, Mogosoaia, Chiajna,
Domnesti, Bragadiru, Popesti-Leordeni, Pantelimon, Dobroesti sau Stefanesti, care au devenit zone de
interes pentru dezvoltatorii rezidentiali datorita preturilor atractive ale loturilor de teren si dimensiunilor
mari ale acestora;

7.3 Tendinte, stoc si pret

Datele statistice privind locuintele finalizate indica o scadere moderata, dar aceasta poate fi rezultatul
unor proceduri administrative indelungate. Aceeasi problema poate afecta si noile autorizatii de
construire.

Statisticile pentru 2017 arata o usoara scadere a numarului de autorizatii acordate Tn Bucuresti, in timp ce
zona utila a crescut cu 60%, ceea ce demonstreaza ca dezvoltatorii au solicitat autorizatii pentru proiecte
de dimensiuni mult mai mari. Se intdmpla destul de frecvent ca dezvoltatorii sa Tnceapa prima faza a
proiectului cu aprox. 100-150 de unitati, in timp ce intreg proiectul este de trei pana la cinci ori mai mare.
n 2018, suprafata total3 utild a clddirilor autorizate pentru constructie s-a apropiat de 1.300.000 mp.



Diagrama 6. Numar de autorizatii de construire, suprafete utile permise in Bucuresti, 2004-2018 (spatii
colective de locuit)
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Se poate estima ca aceasta suprafata permite construirea a peste 14.000 de locuinte in orasul Bucuresti.
in lunile ianuarie si februarie au fost emise 72 de autorizatii, cu 11% mai putin decét in perioada
corespunzatoare a anului 2018. Tn ceea ce priveste suprafata util3, aceasta a fost cu 99% mai mare decéat
in perioada aferent3 a anului 2018. In 2018, suprafata utild pe permis ramanea la un nivel inalt, dep&sind
1.700 mp.

Diagrama 7. Locuinte finalizate Tn Bucuresti in perioada 2004 - 2017
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Sectoarele 1, 2 si 3, din partea de nord-est, au ramas cele mai scumpe zone ale orasului, in principal ca
urmare a situarii proiectelor in apropiere de centrul orasului (in cazul sectorului 3) si de raul Colentina (in
partile de nord ale sectorului 1si 2).

Pretul pe mp de obicei se apropie de 1.400 EUR pe mp, spre deosebire de sectorul cel mai ieftin, sectorul 5,
cu un pret mediu cerut sub 1.100 EUR pe mp, dar si cu cel mai mic numar de apartamente oferite spre
vanzare. Adouajumatate a lui 2018 a confirmat tendinta de crestere a ofertei in segmentul de piata mediu-
inalt, dar si cresterea preturilor medii cerute in segmentul inferior si cresterea simultana a ponderii
acestuia in oferta. Pretul proiectelor din segmentul inferior, de pana la 1.000 EUR pe mp, a ramas destul
de stabilin lunile anterioare, majoritatea fiind situate in interiorul orasului, constand in cladiri de locuinte
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cu mai multe etaje si forma comuna si o suprafata relativ redusa pe camerd, vandute intr-o perioada

scurta, ceea ce Tnseamna ca stocul disponibil este relativ limitat si restrans numai la anumite perioade
comparativ cu numarul locuintelor dezvoltate.

7.4 Situatia pietei rezidentiale

Aproximativ 60% dintre potentialii cumparatorii cauta apartamente noi. Pe langa uriasa diferenta
de calitate Intre blocurile vechi din perioada comunista si cele din proiectele noi, o alta problema este
cea a rezistentei la cutremure. Astfel, nivelul general al cererii ar trebuie sa fie stabil pe termen lung
sau chiar sa creasca.

Anul 2017, si in special prima jumatate a acestuia, a fost cea mai buna perioada pe piata locala: atat
numarul de tranzactii, cat si pretul cerut au fost in crestere. Cererea a fost sprijinita, pe de o parte, de
ratele foarte mici ale dobanzilor la creditele ipotecare, in combinatie cu Tmprumuturile din programul
Prima Casa, dar si de cresterea record a PIB si de marirea acceleratd a veniturilor.

Ultimii ani au adus si o crestere a numarului de noi proiecte de birouri, destinate Tn principal chiriasilor
BPO. Tinerii chiriasi ai acestor companii sunt unul din grupurile tinta cheie al proiectelor
rezidentiale din segmentele de piata inferior si mediu-inferior.

Preturile din Romania sunt mentionate Tn EUR pe mp de suprafata utila sau suprafata construita totala,
fara TVA. Spatiul de negociere al preturilor din ultimele luni a ramas destul de redus, indicand un
anumit surplus al cererii in raport cu oferta.

Deoarece preturile cresc progresiv, un procent mai mare dintre locuinte depaseste pragul de
100.000 EUR, obligand vanzatorii sa aplice o cotd TVA de 19% in loc de 5%. Deoarece limita pentru
aplicarea de TVA redusa la 5% este stabilita Tn Lei pana la 450.000 RON, in timp ce preturile sunt in
majoritatea cazurilor stabilite in Euro, slabirea leului in raport cu Euro reduce numarul de unitati
vandute cu 5% TVA. Acest lucru are un impact tot mai mare asupra accesibilitatii in segmentul mediu
si poate obliga pe unii clienti sa isi caute locuinte pe piata secundara sau sa isi construiasca locuinte
unifamiliale.

in a doua jumatate a lui 2017 si pe parcursul lui 2018, cererea a inceput sa scada. Principalele motive
ale acestei scaderi au fost:

- Preturile mai mari ale apartamentelor, care au crescut mai repede decat veniturile medii;

- Ratele mai mari ale dobanzii si reducerea imprumuturilor prin programul Prima Casa;

- Scdderea ofertei, in special in segmentul de masa;

- Gradul de indatorare a fost de 47% (media pietei) pentru creditele ipotecare si 45% pentru
creditele de consum.

incepand de la 1 ianuarie 2019, Banca Nationald a Romaniei a decis sa limiteze gradul de indatorare pentru

toate persoanele care contracteaza imprumuturi de la institutii financiare, pana la un maximum de 40%

din venitul net pentru imprumuturile in moneda locala, si maximum 20% din venitul net pentru
imprumuturile Tn alta moneda.

7.5 Prognoza pietei rezidentiale

Bucurestiul este unul dintre cele mai mari orase din CEE si are unul dintre cele mai mici numere ale
stocului de locuinte pe locuitor. Capitala Romaniei continud sa aiba un numar surprinzator de redus al
locuintelor nou construite. Tn acelasi timp, cAnd se compara preturile curente cu valorile de varf din
2008, acestea par sa fi ramas la un nivel relativ redus.



Prognoza pe termen mediu privind cresterea PIB pentru Romania ramane pozitiva. UE se asteapta la
o crestere a PIB-ului Romaniei de 3,8% in 2019 si de 3,6% in 2020. De asemenea, Banca Mondiala
preconizeaza ca economia Romaniei va incetini Tn urmatorii doi ani, estimand o crestere a PIB de 3,5%
in 2019 si 3,1% Tn 2020.

Conform celor mai recente proiectii ale Bancii Nationale a Romaniei (BNR), inflatia anuala CPI este
preconizata sa atinga 3,0% la sfarsitul lui 2019.

Conform declaratiilor oficiale ale Guvernului Romaniei, programul Prima Casa va continua cel putin
pand in 2021. Tn anii 2018-2020, alocarea anuala va fi de 2 miliarde RON, urmand a se diminua la 1,5
miliarde RON panain 2021.

n Bucuresti, Tnh a doua jumatate a lui 2018, numarul de apartamente disponibile spre vinzare a crescut
cu 6% comparativ cu primul semestru al lui 2018, atingdnd un numar total de aproximativ 12.000 de
apartamente.

In aceeasi perioadd, numarul de apartamente care au iesit din vanzare a crescut cu 18% comparativ
cu primul semestru al lui 2018, atingand 9.115 de apartamente.

Pretul mediu cerut pentru apartamentele disponibile la vanzare a crescut cu 3% in ultimele 6 luni, si
respectiv cu 6% in ultimele 12 luni, atingand 1.320 EUR pe mp.

In semestrul 2 din 2018, cele mai ieftine apartamente oferite spre vanzare in Bucuresti aveau un pret
cerut de aproximativ 870 EUR pe mp, in timp ce apartamentele cele mai scumpe aveau preturi cerute
de pana la 2.400 EUR/mp. Chiria medie ceruta pentru apartamentele de inchiriat a fost de 7,9 EUR pe
mp pe luna.

Vanzarile in 2019 ar trebuie sa fie usor mai scazute decatin 2018, dar mai mari decat in 2016. Principalii
factori care au limitat cerereain perioada 2016-2018 au fost: preturi mai mari si un numar mai mare al
locuintelor cu cotd de TVA de 19%, dar si o oferta mai micad decat se preconiza din cauza procedurilor
administrative Tndelungate si costurilor mai mari de constructie. Preconizarea unei astfel de scaderi se
bazeaza pe urmatoarele ipoteze:

- O usoara scadere a cererii din cauza cresterii preturilor si a numarului mai mare de locuinte care
depadsesc pragul prevazut de programul Prima Casa sau cota de TVA de 5%,

- Rate mai mari ale dobanzii si o politica mai prudenta de acordare a creditelor imobiliare,
- Oferta limitata - nu exista un exces de locuinte oferite.

- Cererea usor redusa a apartamentelor cumparate in vederea inchirierii, din cauza ratelor mai
mari ale dobanzii si reducerii profiturilor pe fondul preturilor mai mari.

- Exista o sansa redusa ca oferta sa inceapa sa creasca rapid - dimpotriva, pare mai probabil ca
cererea si oferta sa ramana relativ echilibrate. Aceasta ar permite preturilor sa creasca lent, pentru
a reflecta costurile mai mari de constructie si de finantare.

- Statistica autorizatiilor de construire si cercetarile confirma ca exista o rezerva de proiecte noi si
complexe care pot fi lansate progresiv, cite o etapd dup3 alta, Th urmatorii cativa ani. In astfel de
conditii, noua oferta care va aparea in 2-3 ani va corespunde in mare parte asteptarilor
cumparatorilor. Pe de alta parte, pare putin probabil ca supraoferta sa creasca intr-un ritm
suficient de rapid pentru a atrage o scadere a preturilor.



- Nu exista niciun motiv pentru a ne astepta la o crestere a eficientei primariilor Tn acordarea de
autorizatii de construire. Impactul acestui fenomen asupra relatiei cerere/oferta va fi totusi mai
putin important.

- Bucurestiul urmeaza tendinta pan-europeana de a transforma apartamentele nou construite (sau
existente) din locatii atractive in alternative de inchiriere pe termen scurt in regim hotelier. Aceste
apartamente sunt disponibile Tn numar mare pe site-ul booking.com sau alte portaluri similare. Tn
cazul locatiilor centrale si de nord, cererea de cumparare de apartamente pentru inchirieri pe
termen scurt reprezinta un grup tinta important. Exista, de asemenea, un numar tot mai mare de
cumparatori strdini in acest segment.

7.6 Dezvoltatorirezidentiali

m  Existd mai multi dezvoltatori rezidentiali care construiesc proiecte rezidentiale de mari dimensiuni in
Bucuresti. Cativa dintre acesti dezvoltatori si sectoarele in care sunt cei mai activi sunt enumerate
mai jos:

Metropolitan (sectoare 1, 3, 4)
Conarg (in principal sectorul 1),

Oscar Dowstream (in principal
sectorul 6),

One United (in principal sectorul 1),
Impact (in principal sectorul 1),
familia Capatana (Chiajna),

Opus Land Development, care
dezvolta intr-o locatie proprie in
Stefanestii de Jos - Cosmopolis,
Gran Via (in principal zona de nord si
sectorul 6),

Dezvoltatorii din Metalurgiei Park din
Sectorul 4

Hassanain Mohamed si Saddiq Omar
Abu Seedo (Moghioros Park
Residence pe strada Brasov)

ARDC Residential (strada
Cooperativei)

Confort Urban (sectorul 5)

Dimri Group (sectorul 6, Pipera)
Eden Capital (sectorul 1, 5, Pipera)

Familia Eskiocak (sectorul 6)

Stoiculescu (Cartierul Latin) etc.

Anchor Grup (sectorul 3),
Cordia (sectorul 1),

AFI Europe (sectorul 1),
Vastint (sectorul 1),
Hagag (sectorul 2),
Hercesa (sectorul 2)

Israel Land Development Company
ILDC (sectorul 2)

Imobiliare Solutions Group ISG
(sectorul 5)

H4L (sectorul 6)

Morad Group (sectorul 2)

Nusco Imobiliara (sectorul 2)
Prime Kapital (Pipera, sectorul 1)

Shikun & Binui si Red Sea Group
(sectorul 2, Pipera-Voluntari)

Tagor (Pipera, Bragadiru)
Cityring Property (sectorul 1)

Avangarde Rezidential (sectorul 6,
Chiajna)

Alti dezvoltatori implicati in alte mari proiecte in trecut sunt familiile Negoita (zona Popesti) si



8. Piata hoteliera

Analiza pietei hoteliere are rolul de a oferi indicii privind atractivitatea acestei piete la scara Bucurestiului si
prezenta acestui element in zona studiatd. Analiza incepe cu o evaluare a numdrului de unitdti hoteliere si de
nopti de cazare de pe piata hotelierd din Romania si cea a Bucurestiului, cu date privind noptile de cazare,
preturile medii pe camerd si informatii privind cele mai mari hoteluri care au fost livrate recent sau sunt in
constructie si tranzactiile recente. In zona studiatd au fost identificate doud hoteluri relevante, dar interesul
pentru aceastd parte a orasului rdmane limitat comparativ cu centrul Bucurestiului, unde se afld principalele
hoteluri.

8.1 Prezentare generala

Piata hoteliera din Romania are in prezent aproximativ 16 lanturi hoteliere internationale, active in 16
judete. Aceste lanturi internationale au aproximativ 60 de hoteluri Tn Romania, majoritatea fiind hoteluri
de patru stele active in Bucuresti.

Cel putin 14 noi hoteluri afiliate lanturilor hoteliere internationale urmeaza a fi deschise in Romania in
urmatorii doi ani, dintre care sapte Tn Bucuresti (preconizate a avea 1.056 camere), doua in Otopeni (303
camere), doua in Brasov (232 de camere), doua in Timisoara (360 de camere) si unulin Sibiu (aproximativ
85 de camere). In plus, Ibis Styles Bucharest Erbas Hotel (2018) din Otopeni, recent deschis, se pregateste
saisi extinda capacitatea cu inca 40 de camere Tn urmatorii ani.

Tabelul 9. Romania - numar de hoteluri si ansambluri de apartamente in regim hotelier (inclusiv
hoteluri locale)

Hoteluri 1.308 1.384 1.429 1.456 1.522 1.530 1.577 1.613
Ansambluri de apartamente 11 16 16 17 23 21 20 20

n regim hotelier

TOTAL 1.319 1.400 1.445 1.473 1.545 1.551 1.597 1.633

Sursa: http://statistici.insse.ro:8077/tempo-online/#/pages/tables/insse-table

Numarul total de hoteluri din Romania (inclusiv hotelurile locale si cele afiliate unui lant hotelier
international) a crescut de la 1.3191n 2011 la 1.633 Tn 2018.

Diagrama 8. Romania - numar de hoteluri siansambluri de apartamente in regim hotelier (inclusiv
hoteluri locale)
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Sursa: Institutul National de Statistica din Romania
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Tn 2017, 23% din numarul total de cazdri peste noapte din Romania au fost efectuate de strini. Mai multe
detalii sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Tabelul 10. Romania - Cazari peste noapte in functie de tipul hotelului

2017 Hotel de 5 Hotel de 4 Hotel de 3 Hotel de 2 Hotel de Hoteluri Apart- Apart- Apart- Total
stele stele stele stele 1stele neclasificatehoteluri hoteluri hoteluri

de5 de4 de3
stele stele stele

Romani 35% 65% 84% 95% 96% 98% 15% 42% 2% 7%
Straini 65% 35% 16% 5% 4% 2% 85% 58% 28% 23%
Romani 424.962 4.052.896 6.732.711 3.991.600 300.671 23.252 1.633 19.638 37.054 15.584.417
Straini 797.607 2.227.511 1.242.022 205.935 13.254 359 9.397 27.653 14.760 4.538.498
TOTAL 1.222.569 6.280.407 7.974.733 4.197.535 313.925 23.611 11.030 47.291 51.814 20.122.915

Sursa: Institutul National de Statistica din Romania

Conform statisticii, strainii prefera hoteluri si apartamente in regim hotelier de 4 si 5 stele. Astfel, in 2017,
cazarile strainilor au reprezentat 65% din totalul cazarilor peste noapte la hoteluri de 5 stele, si 85% din
totalul cazarilor peste noapte la apartamente in regim hotelier de 5 stele. In 2017, in ceea ce priveste tipul
de hotel, cel mai mare numar de cazari peste noapte a fost inregistrat la hoteluri de 3 stele (39,6% din
cazarile peste noapte din 2017). Numarul cazarilor peste noapte la hoteluri de 3 stele din Romania (inclusiv
lanturi hoteliere internationale si hoteluri locale) a atins 7,9 milioane, din care 1,2 milioane au fost
reprezentate de straini (16%), iar 6,7 milioane (84%) de romani.

Tabelul 11. Romania - Evolutia numarului de cazari peste noapte in functie de tipul hotelului

Hoteluri 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Hotel de 5 stele 6,0% 6,0% 6,2% 6,4% 5,8% 5,7% 6,1%
Hotel de 4 stele 18,6% 20,7% 22,9% 24,0% 26,4% 28,5% 31,2%
Hotel de 3 stele 31,9% 34,7% 39,1% 39,8% 39,9% 39,4% 39,6%
Hotel de 2 stele 39,7% 35,0% 29,1% 26,9% 24.5% 23,8% 20,9%
Hotel de 1 stele 3,0% 2,3% 1,9% 2,1% 1,9% 1,8% 1,6%
Hoteluri neclasificate 0,6% 0,6% 0,7% 0,7% 0,5% 0,2% 0,1%
Subtotal 99,8% 99,4% 99,8% 99,8% 98,9% 99,4% 99,5%
Apartamente in regim 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
hotelier

Apart-hoteluri de 5 stele 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1% 0,1% 0,1%
Apart-hoteluri de 4 stele 0,0% 0,4% 0,0% 0,0% 0,5% 0,2% 0,2%
Apart-hoteluri de 3 stele 0,2% 0,1% 0,2% 0,2% 0,6% 0,4% 0,3%
Apart-hoteluri de 2 stele 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Subtotal 0,2% 0,6% 0,2% 0,2% 1,1% 0,6% 0,5%
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Sursa: Institutul National de Statistica din Romania
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Diagrama 9. Romania - Proiecte 2019-2020 de hoteluri parte a lanturilor internationale
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Sursa: JLL

In 2017, numarul de caziri peste noapte in hoteluri si apartamente in regim hotelier a crescut cu 4%
comparativ cu 2016. Cea mai mare parte a turistilor a provenit din Europa (~90%), majoritatea sosirilor
fiind din Bulgaria (13%), Ungaria (12%), Luxemburg (5%) si Germania (5%).

8.2 Bucuresti

In Bucuresti sunt inregistrate aproape 213.000 societadti comerciale romanesti si straine, reprezentand
aproape un sfert dintre toate entitatile juridice din tara. Bucurestiul este centrul economic, stiintific si
cultural al tarii si sediul guvernului, bursei, a numeroase atractii istorice si turistice, inclusiv Orasul Vechi,
evenimente si concerte, viata de noapte sau atractii gastronomice.

Aeroportul International Henri Coanda gazduieste in prezent peste 40 de linii aeriene ce deservesc peste
80 de destinatii internationale, cu un total de 14 milioane de pasageriin 2018, reprezentand deci un centru
major de transporturiin regiunea CEE. Pentru aimbunatati experienta calatorilor, aeroportul a modernizat
serviciul de control la frontiera, pentru a reduce timpii de asteptare, si a optimizat controlul de securitate.

In Bucuresti, festivalul de muzica clasica George Enescu atrage in medie 20.000 de turisti strdini in fiecare
an, o cifra apropiata de capacitatea totala a tuturor hotelurilor, motelurilor si altor unitati de cazare din
Bucuresti, reprezentand aproximativ 21.600 de persoane Tn 2018.

Astfel, pe langa faptul ca orasul este considerat in principal o destinatie de afaceri, turismul creste n
importanta pe masura ce tot mai multi turisti tineri percep Bucurestiul ca o destinatie de calitate si
accesibila pentru city-break-uri.

Deschideri recente si cifre:

m  Bucuresti - deschideri recente - hoteluri din lanturile internationale:

m |bis Styles Bucharest Erbas Hotel, hotel de 3 stele, 80 de camere, deschis in 2018;

m  Mercure Bucharest Unirii (rebranding), hotel de 4 stele, 95 de camere, deschis in 2017;
m Hilton Garden Inn Bucharest Old Town, hotel de 4 stele, 201 camere, deschis in 2017;
m  ParkInn by Radisson Bucharest Hotel, hotel de 4 stele, 210 camere, deschis in 2015;

m  Sheraton Bucharest (rebranding), hotel de 5 stele, 270 de camere, deschis in 2015.
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Diagrama 10. Bucuresti - Evolutia cazarilor peste noapte in hoteluri si apartamente in regim
hotelier
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Sursa: Institutul National de Statistica din Romania; Nota: Graficul de mai sus reflecta evolutia cazarilor peste noapte, pe an, in hoteluri si
apartamente in regim hotelier din municipiul Bucuresti, inclusiv hotelurile afiliate lanturilor hoteliere internationale si hoteluri locale.

Diagrama 11. Bucuresti - Cazari peste noapte in hoteluri si apartamente in regim hotelier, pe luna
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Sursa: Institutul National de Statistica din Romania; Nota: Graficul de mai sus reflectd numarul total de cazari peste noapte cazarilor peste
noapte, pe lund, in hoteluri si apartamente in regim hotelier din municipiul Bucuresti, inclusiv hoteluri afiliate lanturilor hoteliere
internationale si hoteluri locale.

Conform Institutului National de Statistica, in 2018, piata hoteliera din Bucuresti era formata din
aproximativ 125 de hoteluri (inclusiv lanturi hoteliere internationale si hoteluri locale), cu o capacitate de
aproximativ 20.000 de locuri.

Gradul de ocupare a hotelurilor a continuat sa creasca din 2011, cele mai bune performante fiind observate
n lunile mai, iunie, septembrie si octombrie. In 2017, orasul a avut o crestere de 2,8% a ocuparii hoteliere
comparativ cu 2016. ADR a crescut cu 3,9%, ceea ce a atras o crestere a indicatorului RevPAR (venit pe
camera disponibild) cu 6,8%, pana la 57 EUR. Cresterea ADR poate fi pusa partial pe seama cresterii ofertei
de camere de calitate medie si Tnalta.

in conditiile in care multe capitale europene iau masuri active pentru a combate turismul excesiv,
Bucurestiul ar putea gazdui mai multi turisti in cautare de destinatii turistice accesibile, dar cu o istorie si
culturad bogata.
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Tabelul 12. Date sumare despre performanta hotelurilor din Bucuresti

Quick facts

Growth Farecass Passenger Armivals Currant Hotel
2018 GDP al o Rooms
4.3% 12.8m 9,233
Qccupancy 2017 ADR 2017 RevPAR 2017
A2.8% A39Y AGA%
73.6% EUR 78 | EUR 57

Sursa: JLL Research - Hotel Intelligence Bucharest- martie 2018

Bucuresti - hoteluri membre ale lanturilor internationale - proiecte viitoare:

InterContinental Hotels Group - Hotel Indigo - trim. 1, 2019;

Marriott International Group - Courtyard Bucharest Floreasca by Marriott - semestrul 2, 2019;
Marriott International Group - Moxy by Marriott - semestrul 2, 2019;

Corinthia Hotels - Corinthia (Grand Hotel du Boulevard) - 1 decembrie 2019;

Marriott International Group - Autograph Collection by Marriott - semestrul 1, 2020;

Orbis Group / Accor Hotel - Ibis Styles City Center - in apropiere de Ateneul Roman - 2020;
Orbis Group / Accor Hotel - Ibis Politehnica Bucuresti - 2020.

Harta 4. Lanturi hoteliere internationale din Bucuresti

wQ

Sursa: Google Maps
Legenda
Zona studiata
1: JW Marriot Grand Hotel, Bucuresti
2: Ibis Palatul Parlamentului, Bucuresti
3: Ibis Gara de Nord, Bucuresti
4: Ramada Majestic Hotel, Bucuresti
5: Novotel Centru, Bucuresti
6: Europa Royale, Bucuresti
7: Golden Tulip Victoria, Bucuresti
8: Sheraton Hotel, Bucuresti
9: Park Inn by Radisson Hotel, Bucuresti

10:
: Athenee Palace Hilton, Bucuresti
12:
13:
14:
15:
16:
17:

11

18

[on |
PANTELIMON
¢ .
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9

Radisson Blu Hotel, Bucuresti

Mercure Centru, Bucuresti

Hilton Garden Inn, Bucuresti
K+K Hotel Elisabeta
Intercontinental Hotel, Bucuresti
NH, Bucuresti

Mercure Unirii, Bucuresti

: DoubleTree by Hilton, Bucuresti
19:

Golden Tulip Times Hotel
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https://www.booking.com/hotel/ro/athenee-palace-hilton-bucharest.ro.html?aid=304142;label=gen173nr-1DCAEoggJCAlhYSDNYBHICeHiIAQGYASC4AQbIAQzYAQPoAQGSAgF5qAID;sid=db352ba3a019a7a7af89446349b6a1c6;checkin=2018-01-20;checkout=2018-01-21;room1=A,A;homd=1;nflt=class=3;class=4;class=5;chaincode=1045;chaincode=8645;chaincode=1050;chaincode=1051;chaincode=1627;chaincode=1070;chaincode=1053;chaincode=6536;chaincode=3050;chaincode=1029;chaincode=4444;chaincode=1097;chaincode=1043;chaincode=1071;chaincode=1984;chaincode=2117;chaincode=2961;chaincode=1056;chaincode=1078;chaincode=2120;chaincode=1854;chaincode=8648;;srpvid=8703432eec6c0367;srepoch=1516187534;atlas_src=sr_iw_title;from_sr_map=1;from=searchresults;
https://www.booking.com/hotel/ro/doubletree-by-hilton-bucharest-unirii-square.ro.html?aid=304142;label=gen173nr-1DCAEoggJCAlhYSDNYBHICeHiIAQGYASC4AQbIAQzYAQPoAQGSAgF5qAID;sid=db352ba3a019a7a7af89446349b6a1c6;checkin=2018-01-20;checkout=2018-01-21;room1=A,A;homd=1;nflt=class=3;class=4;class=5;chaincode=1045;chaincode=8645;chaincode=1050;chaincode=1051;chaincode=1627;chaincode=1070;chaincode=1053;chaincode=6536;chaincode=3050;chaincode=1029;chaincode=4444;chaincode=1097;chaincode=1043;chaincode=1071;chaincode=1984;chaincode=2117;chaincode=2961;chaincode=1056;chaincode=1078;chaincode=2120;chaincode=1854;chaincode=8648;;srpvid=8703432eec6c0367;srepoch=1516185806;atlas_src=sr_iw_title;from_sr_map=1;from=searchresults;

8.3 Tranzactii cu hoteluri

Lafelcain alte piete din CEE, criza financiarad a avut unimpact profund asupra pietei romanesti de investitii
hoteliere, deoarece investitiile in hoteluri au fost limitate dupa anul 2007.

Hotelul K+K Elisabeta Bucharest a fost vandut in 2015, ca parte a unui portofoliu mai mare, catre un joint
venture format din Goldman Sachs si Highgate Hotels. In 2017 au avut loc dou3 tranzactii importante.

Tn prima jumatate a lui 2017, Vienna House Easy Airport Bucharest Hotel a fost vandut, ca parte a
portofoliului Warimpex, investitorului thailandez U City Public Company Limited. Acest hotel se afla in
Otopeni, in apropiere de aeroportul international Henri Coanda. Elbit Imaging Group si-a vandut pachetul
majoritar (98,2%) din compania care detine complexul Radisson Hotel din Bucuresti catre un joint venture
format din doua fonduri internationale de investitii. Aceasta vanzare a fost cea mai mare tranzactie in
functie de volum de pe piata hoteliera din Romania si una dintre cele mai mari din Europa Centrala si de
Est (CEE).

Complexul Radisson Hotel este situat in Calea Victoriei 63-81 si include Radisson Blu Hotel Bucharest, cu
487 de camere, Park Inn by Radisson Blu (deschis in septembrie 2015), care include 210 camere si
aproximativ 7.200 mp de spatii comerciale, intre care un centru de fitness, spatii pentru magazine si cel
mai mare cazinou din Bucuresti.

Tn 2018, Orbis Hotel Group a cumparat hotelul Mercure Bucharest Unirii pentru suma de 11,35 milioane
EUR. Hotelul ofera 95 de camere moderne si confortabile atat pentru turisti, cat si pentru oameni de
afaceri, precum si un bar si un restaurant.

8.4 Tarife hoteliere

Au fost analizate tarifele hotelurilor din zona centrala extinsa a Bucurestiului si comparate camerele duble
de la hoteluri de 3, 4 si 5 stele.

in general, pretul unei camere rezervate pe durata saptdmanii este mai mare decat pretul unei camere
rezervate Tn weekend. Au fost facute estimari ale pretului camerelor duble pentru fiecare tip de hotel, care
au fost utilizate Tn scopuri de comparatie.

Tabelul 13. Bucuresti - Lanturi hoteliere internationale - tarife 2019/trim. 1

Numele hotelului Tn timpul saptdmanii /| in weekend/ 1/2019 Tip

/2019 hotel

Pretdela Panala Pretdela Panala

(EUR): (EUR) (EUR): (EUR)
Hotel Intercontinental - Bucuresti 126€ 1.183 € 90€ 954EUR 5stele
Athenee Palace Hilton, Bucuresti 91€ 843 € 104€ 518EUR  5stele
JW Marriott 156 € 274€ 103€ 234EUR 5stele
Sheraton Hotel, Bucuresti 126 € 307€ 100€ 291EUR  5stele
Radisson Blu 79 EUR 274¢€ 106€ 274€  5stele
Mercure Centru, Bucuresti 60 EUR 114€ 76€ 118€ 4 stele
Mercure Unirii, Bucuresti 50 EUR 94 € 50 € 94€  4stele
Novotel Centru, Bucuresti 81 EUR 101€ 60 € 81€  4stele
Golden Tulip Times 46 EUR 86 € 46 € 86€ 4stele
Golden Tulip Victoria 49 EUR 73 € 55 € 73€  4stele
Hilton Garden Inn Bucharest, Orasul Vechi 93 EUR 210€ 93 € 210€ 4stele
DoubleTree by Hilton Hotel Bucharest - Piata Unirii 68 EUR 150€ 60 € 140€ 4 stele
Europa Royale, Bucuresti 66 EUR 163€ 66 € 163€ 4stele

K+K Hotel Elisabeta, Bucuresti 75 EUR 128¢€ 71€ 124€  4stele
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Numele hotelului Intimpul sdptdmanii/l  Tn weekend/1/2019 Tip

/2019 hotel

Pretdela Panala Pretdela Pana la

(EUR): (EUR) (EUR): (EUR)
NH, Bucuresti 40 EUR 118€ 42 € 121€  4stele
Park Inn by Radisson Hotel & Residence, Bucuresti 61 EUR 173€ 76 € 176€ 4 stele
Ramada Majestic Hotel, Bucuresti 67 EUR 632€ 59 € 689€  4stele
Ibis Bucharest, Palatul Parlamentului, Centru 37EUR 104€ 33¢€ 101€ 3 stele
Ibis Gara de Nord 37EUR 104€ 33€ 101€ 3stele

Sursa: Booking.com; ianuarie 2019

Tabelul 14. Tranzactii importante cu hoteluriin Bucuresti in perioada 2014-2018

An Procent Proprietate Pret Pret Vanzator GLA/
achizitionat inmil. EUR/camera, Cumparator Camere
EUR randament
2018 100% Mercure Unirii 11,4 99k East Balkan Fondul Orbis 110
Properties camere
2018 100% Sport Cluj 3,7 27k SIF Moldova privat, local 136
camere
2017 100% Radisson 163,5 7,75% Elbit Revetas / 86.000
Cerberus
2017 100% Hotel Angelo 13,7 Nu este cazul Warimpex U City Public Nu este
cazul
2014 35,3% JW Marriot 95 Nu este cazul Bank of Cyprus  Strabag Nu este
cazul

Sursa: Jones Lang LaSalle

Doua hoteluri se afla in zona studiata si sunt considerate relevante in scopul evaluarii comparative:
Premier Palace Hotel Spa si Marriott. Raportat la dimensiunea Bucurestiului, piata hoteliera este una
atractiva, dar majoritatea hotelurilor sunt situate in centrul orasului si doar cateva se afla in afara
acestuia.
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9. Piatainvestitiilor

Aceastd sectiune prezintd activitdtile recente de pe piata imobiliard, impreund cu volumele tranzactiilor din
cele trei sectoare comerciale majore - birouri, comert cu amdnuntul si hotelier. O evaluare din punct de vedere
industrial nu este consideratd relevantd la acest nivel, deoarece valoarea zonei studiate este semnificativ
mai mare decdt cea a unui proiect industrial. Acest fapt este cu atdt mai relevant cu cat sunt prezentate valori
ale capitalului si date necesare pentru calcularea valorii de dezvoltare propuse in modelul financiar si este
introdusd valoarea brutd de dezvoltare (denumitd ,,VBD”).

in anii 2007/2008, Romania avea o piata a investitiilor imobiliare extrem de lichida, cu volume totale de
peste 2 miliarde si, respectiv, 1 miliard EUR, in pofida disponibilitatii limitate de produse moderne in acea
perioadd. Romania era atunci a treia cea mai mare piata de investitii din punct de vedere al tranzactiilor
din CEE (dup3 Polonia si Republica Cehd). Intre 2009 si 2013, volumele au scazut semnificativ pe masura
ce numarul de jucatori activi s-a prabusit. Tranzactiile s-au intensificat in 2014, cand au atins o valoare de
aprox. 1,17 miliarde EUR (inclusiv un numar de tranzactii unice si foarte mari), iar tendinta ascendenta a
continuat in 2016 si 2017, cand au fost tranzactionati aproape 0,9 miliarde EUR, respectiv 1 miliard EUR,
dupa o valoare de 0,67 miliarde EUR n 2015. Avand in vedere populatia si PIB-ul prognozat, este de
asteptat ca Romania sa ocupe in anii urmatori locul al doilea in CEE, doar in urma Poloniei, din punct de
vedere al volumului investitiilor. Tn 2018, volumul investitiilor imobiliare din Romania a fost estimat la circa
900 milioane EUR, o valoare usor sub ceainregistratain 2017 (963 milioane EUR), cu un numar de tranzactii
in diverse stadii de negociere, care cel mai probabil urmeaza a fi aprobate.

Desi numarul de tranzactii a scazut, dimensiunea medie a tranzactiilor a crescut pana la aproximativ 31
milioane EUR. Bucurestiul a reprezentat peste 78% din volumul total al investitiilor, in principal datorita
celor doua tranzactii foarte mari cu cladiri de birouri din trim. 2 si trim. 3. Volumele de pe piata au fost
dominate de tranzactii cu cladiri de birouri (50%), Tn timp ce spatiile pentru comertul cu amanuntul au
reprezentat aprox. 35%.

Diagrama 12. Volume istorice ale investitiilor in Romania (mii EURTn 18 ani)
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Cea mai mare tranzactie din 2018 a fost achizitia The Bridge (fazele 1 si 2), un complex 58.000 mp de birouri
in subpiata centru-vest a Bucurestiului, de catre grupul romanesc Dedeman. Achizitia a marcat intrarea pe
piata imobiliara a acestui grup, care a devenit cunoscut ca cel mai de succes magazin de bricolaj din
Romania.



Tabelul 15. Tranzactii imobiliare importante in perioada 2016-2018

DEIE]

Oras / Proprietate

Vanzator [ Cumparator GLA Pret Pret

mp mil. EUR EUR/mp

Observatii

ParklLake Bucuresti 2018 Caelum Dev./ Sonae Sierra  73.000 125* 3.425 Procent achizitionat: 50%
Militari Shopping 2018 AERE/MAS REI 51.400 95 1.848 Procentachizitionat: 100%
Center, Bucuresti
Atrium Mall Arad 2018 Cosmovia Holdings 28.600 40,5 1.416 Procentachizitionat: 100%
Limited/MAS REI
Festival Mall Sibiu 2018 Primavera 43.000 21 488 Procentachizitionat: 100%
Development/NEPI
Rockcastle
Diverse / Intercora 2017 Intercora / Mitiska 30.000 18 600 Procent achizitionat: 50%
Portfolio
Botosani/ Family 2017 Realdyou /Immofinanz 6.200 5 806 Procentachizitionat: 100%
Center
Bucuresti/ Obi Pallady 2017 Dan Petrescu/ Kika 12.000 10 833 Procent achizitionat: 100%
Brdila/ Armonia Braila 2017 Geelan Imprex/ Glorious 36.580 20 547  Procentachizitionat: 100%
Electric Corporation
Diverse/ lulius Group 2017 lulius Group/ Atterbury Nu este 175 Nu este Procent achizitionat: 50%
Portfolio Europe cazul cazul
Diverse/ 4 Real 2017 Metro/ Terazone Nu este 15 Nu este Procent achizitionat: 100%
Hypermarkets cazul cazul
lasi/ Felicia lasi 2017 CBREGI/CPI 11.318 29,5 2.606 Procent achizitionat: 100%;
randament: 10,3%
lasi/ ERA lasi 2017  Argo/ Prime Kapital 50.000 35 Nu este Procent achizitionat: 40%
cazul
Diverse/Alpha Group 2017 Alpha Group/ Mitiska 55.000 60 1.091
Bucuresti / Mega Mall 2016 Real4You/ NEPI 72.000 24 Nu este Procent achizitionat: 30%
cazul
Sibiu / Schemd mixta: 2016 Argo Real Estate 79.800 100 1.253 Cel maimare parc comercial din
SC & Retail Park Opportunity Fund / NEPI afara Bucurestiului; ancorat de
Carrefour si Auchan. Randament:
8,5%
Craiova / 2016 Belrom/ Catinvest 55.000 60 1.091 Procentachizitionat: 100%
Electroputere
Bucuresti / Leroy 2016 Nova Imobiliare / Leroy 22.000 19,6 891  Procent achizitionat: 100%

Merlin Colloseum

Merlin

O tranzactie importanta cu spatii de birouri in Romania a fost achizitia Oregon Park, un complex de 68.500
mp de birouri din zona Floreasca Barbu-Vacarescu, in subpiata de nord a Bucurestiului, de catre Lion’s
Head Investment, un fond creat printr-un joint venture Tntre fondul sud-african Old Mutual Property si AG
Capital din Romania. Cea mai mare tranzactie a anului de spatii pentru comertul cu amanuntul a fost

achizitionarea de catre Sonae Sierra a unei participatii de 50% Tn Parklake Shopping Center, detinut de
dezvoltatorul imobiliar irlandez Caelum Development. Militari Shopping Center, detinut de Atrium
European Real Estate, a fost achizitionat de MAS Real Estate pentru suma de 95 de milioane EUR si,
impreuna cu achizitia proiectului Festival Shopping Center al Primavera Development din Sibiu de catre

NEPI Rockcastle, pentru suma de 21 milioane EUR, reprezinta urmatoarele tranzactii majore de spatii de
comert cu amanuntul din 2018.



Tabelul 16. Tranzactii importante cu spatii de birouri in Bucuresti in perioada 2016-2018

2018
2018
2018
2018
2018

2018

2018

2018
2018

2017

2017
2017

2017
2017

2017

2016

2016
2016

2016

2016

2016

2016

2016

Procent

achizitionat
50%
100%
100%
100%
100%

100%

100%

100%
100%

100%

100%
100%

100%
100%

68%

100%

100%
100%

100%

100%

41%

100%

26%

Proprietate

The Bridge (fazele 1 si 2)
Oregon Park

The Landmark

Campus 6.1

Crystal Tower
Bucharest Corporate
Center (BCC)

Hagag Buildings

Bucuresti
Maestro Business Center

Equest Office Buidings
(4)

Green Court C

ART 7 BC
Cascade Center

Polona 68
North Gate

Budisteanu Office
Building

Swan

Metropolis
Construdava

CUBIC center

Phoenix Tower

City Gate

Volksbank Buildings

CA Immo Share

Pret

Randa  Vanzator

mil. EUR ment

145
110
62
53
43

18

9,3
10
38

30

17
16,8

30,3

48
10

31

11

53,6

32

45,15

Cumparator

Forte Partners Dedeman

Portland Trust Lion’s Head Investment

Piraeus Bank Revetas&Cerberus

Skanska

Search
Corporation
Immofinanz

privat, local

privat, local

East Balkan
Properties
Nu Skanska
este
cazul
8,00% privat, local
Nu Adval
este
cazul
9% EEC Invest

Nu Creativ Invest

este Group
cazul

Nu Nobel
este Holdings
cazul

Nu Unicredit/
este Volksbank
cazul

8% Soravia
Nu Aberdeen
este
cazul

Nu Adval Asset

este Management

cazul

Nu Aberdeen
este
cazul

Nu Bluehouse
este
cazul
8,5% -Volksbank
9,5%

Nu O1 Group
este Limited
cazul

CAImmo
PPF

One United
Hagag

First Property Group
Adameurope

Globalworth

HILI Properties
GTC

Top Most Investment
One United Properties

Coroana Cetatii

Smartown Investment

PPF

Adamamerica

Alpha Bank

Adamamerica

GTC

GTC

Immofinanz

58.000
68.500
23.500
22.000
23.500

11.672

10.000

6.850
9.500

16.300

18.000
4.600

9.600
20.600

4.000

21.124

16.300
11.000

27.000

10.000

44.000

15.000

Nu este
cazul

2.500
1.606
2.638
2.409
1.830

1.542

1.200*

1.358
1.050

2.331

1.667
1.957

1771
816

1.434

2.945
909

1.148

1.100

1.218

2.133



Tabelul 17. Tranzactii importante cu hoteluriin Bucuresti in perioada 2017-2018

An Procent achizitionat Proprietate Pret Pret Vanzator Cumparator GLA/
in EUR EUR/camera, Camere
randament
2018 100% Mercure 11,4 99k East Balkan Properties Fondul Orbis 110
Unirii camere
2018 100% Sport Cluj 3,7 27k SIF Moldova privat, local 136
camere
2017 100% Radisson 163,5 7,75% Elbit Revetas / Cerberus 86.000
2017 100% Hotel 13,7 Nu este cazul Warimpex U City Public Nu este
Angelo cazul

Intervalul randamentelor obtinute Tn Romania, Polonia, Republica Ceha si Ungaria ramane la un nivel
record sau apropiat de acesta. Lichiditatea s-a imbunatatit, dar ramane semnificativ sub potential, in
principal din cauza disponibilitatii limitate de produse de calitate la vanzare pe piata libera la preturi
realiste. Randamentele pentru spatiile premium de birouri sunt de 7,25%, pentru spatiile de comert cu
amanuntul premium sunt de 7,00%, in timp ce randamentele pentru locatii industriale premium sunt de
8,25%, toate reducandu-se cu 0,25 puncte procentuale comparativ cu anul precedent; se manifesta in
continuare o foarte usoard presiune de scadere asupra randamentelor, cu exceptia spatiilor pentru
comertul cu amanuntul.

Tabelul 18. Randamente pentru locatii in Romania - trimestrul 4, 2018

Randamente pentru locatii Birouri Centre comerciale Zone industriale

Romania - trim. 4, 2018 7,25% 7,00% 8,25%
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Capitolul V. Analiza obiectivului

10. Sectorul 5 - Prezentare generala

Aceastd sectiune oferd o imagine succintd asupra economiei si ocupdrii fortei de muncd din Sectorul 5.
Sectiunea incepe prin a prezenta date si informatii legate de bugetul local si continud cu o scurtd prezentare
privind forta de muncd activd in acest sector al Bucurestiului. In cele din urmd, sectiunea propune o
modalitate sigurd de abordare a principalelor probleme legate de forta de muncd: imbundtdtirea conditiilor
din invatdmant si aducerea mai aproape de scoli si universitdti a mediului de afaceri.

10.1 Cadrul economic

Imbunatatirea mediului economic local este important3 pentru asigurarea sustenabilitatii financiare pe
termen lung a proiectelor municipalitatii.

Cu un sector privat limitat, indiferent de eficienta autoritatii locale in atragerea de fonduri de la bugetul de
stat sau de fonduri europene, comunitatea poate ramane dependentd de finantarea externa, de obicei
incerta, insuficientd, fluctuanta si prezentand diverse elemente de risc. Prin urmare, autoritatile locale
vizeaza venituri mai mari, iar principala sursa de venit pentru bugetele locale o constituie impozitul pe
venituri. Cresterea cuantumului acestora implica cresterea numarului de contribuabili din municipiu sau
cresterea nivelului veniturilor contribuabililor sau ambele.

De asemenea, un obiectiv pentru Primaria Sectorului 5 il reprezinta accelerarea dezvoltarii afacerilor
situate in Sectorul 5 si stimularea castigurilor mai mari din forta de munca. Cu un numar total de locuitori
de peste 2,7 milioane, incluzandu-i pe cei din zonele urbane functionale din Bucuresti si Ilfov, aici se
concentreaza o mare parte din forta de munca din tara, activitatile cu cea mai mare valoare adaugata si
nivelul cel mai Tnalt de salarizare, asadar o baza de contribuabili cu 40-50% mai mare decat in alte orase
dinintreaga tara.

Diagrama 13. Media impozitului pe venit - Venituri proprii (RON/locuitor pe municipii)
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Cu toate acestea, veniturile nu sunt distribuite uniform ca volum in toate cele sase sectoare ale
Bucurestiului. Tn plus, componentele impozitului pe venit sunt impartite, de asemenea, intre Prim3ria
Municipiului Bucuresti si celelalte sase primarii de sector, spre deosebire de celelalte orase mari, unde
acestea sunt transferate in trezoreria orasului.

Potrivitinformatiilor furnizate de Primaria Sectorului 5,in anul 2017 s-au platit peste 170 milioane RON din
componentele relevante ale impozitului pe venit la bugetul local al Sectorului 5, reprezentand 30% din
bugetul total gestionat de aceasta administratie sau 48% din veniturile proprii. Aceasta reprezinta n
continuare o crestere in termeni nominali cu 25% fata de 2007, dar Tn Euro aceasta reprezinta doar 5%.
Sursa mentionata mai sus a oferit o comparatie intre sectoare care reflecta diferente semnificative in ceea
ce priveste colectarea componentelor relevante privind impozitul pe venit: Sectorul 1 este pe primul loc
cu aproximativ 100 de milioane EUR pe an, de trei ori mai mult decat Sectorul 5, care se situeaza doar pe
locul cinci din sase, depasind doar Sectorul 4. Sectorul 2 colecteaza mai multi bani decat orase precum
Constanta sau lasi, in ciuda impartirii veniturilor sale cu Primaria Municipiului Bucuresti.

Privind evolutia componentelor relevante pentru impozitul pe venit in ultimii 10 ani, sursa a mentionat o
crestere cu 85% in Sectorul 2, cu 62% in Sectorul 6 si cu 48% Tn Sectorul 1, in timp ce pentru celelalte
sectoare cresterea a fost mai micad sau de 25% (+25% in Sectorul 5, +12% Tn Sectorul 4 si Sectorul 3),
situandu-se departe de alte orase importante precum Cluj-Napoca, unde cresterea a fost de 96%.

Diagrama 14. Evolutia veniturilor proprii din impozitul pe venit - (mil. RON pe municipalitati mari)

Sector 4
Sector 5 W 2017 ®m2007
Sector 6
Craiova
Sector 3
Brasov
lasi
Constanta
Sector 2
Timisoara

Cluj-Napoca

Sector 1
PMB

500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

o
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Veniturile locale sunt legate de strategiile municipale de dezvoltare si de modul de atragere a investitiilor
noi si a afacerilor. Spre deosebire de perioada de dinainte de 1990, cand accentul se punea pe platformele
industriale mari, astazi zona orasului este dominata de spatii comerciale si de birouri moderne si care
angajeaza o mare parte din piata fortei de munca.

10.2 Forta de munca

Cele mai cuprinzatoare informatii la nivelul teritorial al Sectorului5 privind forta de munca sunt
disponibile din cercetarea si analiza efectuata pentru ultimul recensamant din 2011, inclusiv in ceea ce
priveste ocuparea fortei de munca pe principalele activitati ale economiei nationale. Conform acestei
cercetari, Sectorul 5 are o rata ridicata a somajului si a numarului de persoane fara venituri declarate. O
mare parte dintre acestea sunt adultii de varsta activa inactivi din punct de vedere economic, persoanele
casnice si persoane intretinute de familiile lor - in general sub varsta scolara. Din numarul total de 194.500
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de persoane de varsta activa, intre 18 si 64 de ani, numai 139.600 persoane par active din punct de vedere
economic, in timp ce restul de 55.000, sau aproximativ 28%, nu sunt pe piata muncii. Aici se incadreaza in
jur de 11.000 de persoane casnice si persoane inscrise n sistemul de invatamant cu varsta peste 18 ani
(invatamant postuniversitar, universitar etc.), precum si o pondere semnificativa a romilor - un grup care
risca sa fie exclus de pe piata muncii. Unele cursuri de formare/recalificare sunt disponibile gratuit de la
Agentia Nationala pentru Ocuparea Fortei de Munca pentru someri sau de la diverse organizatii private, in
principal prin intermediul fondurilor UE, insa acestea raman mai putin interesante. Pe de alta parte,
ponderea pensionarilor este mica in Sectorul 5.

In ceea ce priveste activitatile, aproximativ 82% dintre locuitorii Sectorului 5 lucreaza in sectorul privat,
16% n sectorul public, iar alti aproximativ 2% in sectorul neguvernamental sau in gospodaria proprie, in
timp ce din totalul fortei de munca, un procent important, 97%, erau angajati si sub 2% patroni sau liber
profesionisti, reflectand un spirit antreprenorial subdezvoltat. In ceea ce priveste activitatile, implicarea
este foarte diversificata (comert, productie, alimente si bauturi, structuri si produse metalice, masini si
echipamente, piele, textile siTmbracaminte, administratie publica si aparare), preponderent fiind sectorul
tertiar.

O modalitate de abordare a problemelor fortei de munca o constituie imbunatatirea conditiilor de
educatie si aducerea afacerilor in aceste domenii. Orasul a mostenit din epoca comunista o forta de munca
semnificativa cu studii secundare care a scazut in ultimii ani, in special in ceea ce priveste specializari cum
ar fi industria sau constructiile, iar aceste sectoare sunt dependente de relocarea fortei de munca din
judetele invecinate, la salarii mai mici. Numarul absolventilor de universitate din Bucuresti a scazut cu 73%
in numai 5 ani, intre 2007 si 2015, ca rezultat al unei combinatii de factori: scaderea natalitatii, scaderea
ratei de promovare a examenului de bacalaureat, criza economica globala, migratia, declinul
invatamantului superior privat. Studiul ,Orasele magnet. Migratia si naveta in Romania”, elaborat de
Banca Mondiald, a mentionat ca cresterea numarului de studenti ar trebui sa reprezinte un obiectiv
strategic pentru orasele din Romania.

Un procent mare de absolventi exista in domeniul studiilor sociale, inclusiv 31% Tn domeniul economiei si
8% in cel al dreptului, contrar cererii de pe piata fortei de munca - pentru industria prelucratoare si TIC;
aceasta tendinta trebuie orientata spre domenii mai tehnice precum ingineria sau informatica.

Fiind un mare centru universitar, orasul ramane un ,magnet” pentru tinerele talente din diferite regiuni si
zone geografice si un factor de atragere a investitorilor privati in domenii precum TIC, servicii financiare,
activitati stiintifice, profesionale si tehnice, industrii creative si altele, in general cu salarii nete peste medie
pentru angajatii lor, ceea ce a dus la cresterea puterii locale de cumparare.



11. Analiza loturilor de teren

Aceastd sectiune descrie principalii parametri ai amplasamentului obiectivului, cum ar fi situarea precisd,
planificarea propusd (PUZ pentru amplasament si intregul sector), master planul municipalitdtii (Sector 5),
informatii privind proprietatea. In plus, detaliile imprejurimilor sunt furnizate impreund cu o zond de captare
axatd pe populatia din apropiere si puterea sa de cumpdrare.

11.1 Prezentarea amplasamentului

Subiectul acestui studiu este un amplasament extins situat la interferenta cartierelor Rahova, Ghencea,
Prelungirea Ghencea cu orasul Bragadiru, in partea de sud a Sectorului 6, Bucuresti. Este situat Tn
Bucuresti, la aproximativ 4 km sud-est de centrul orasului, zona Unirea, si Palatul Parlamentului - a doua

cladire administrativa ca marime din lume.

Imprejurimile spre nord si spre sud sunt deja deservite de linii de tramvai si de autobuz, situate la
aproximativ 300-500m de obiectiv. Partea de nord a obiectivului este situata la aproximativ 1 km sud de o
extensie in curs de constructie a metroului din Bucuresti (M5).

Harta 5. Localizarea amplasamentului si proiectele adiacente - vedere la scara Bucurestiului
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Mai multe proiecte recente au fost finalizate in apropierea obiectivului, inclusiv un complex de comert cu
amanuntul avand hipermarketul Cora ca punct central si galeria comerciala, aflata la aproximativ 250 m
de limitele amplasamentului, o unitate Kaufland, la aproximativ 600 m de limitele amplasamentului, in
timp ce o noua unitate Lidl este Tn curs de dezvoltare. De asemenea, au fost dezvoltate sau sunt n curs de
dezvoltare noi proiecte rezidentiale in jurul obiectivului, volume semnificative fiind in partea de sud-vest
a acestuia spre zona centurii Bragadiru.

Primaria Municipiului Bucuresti si Primaria Sectorului 5 au planuri de dezvoltare care afecteaza obiectivul,
detaliile relevante fiind discutate Tn cadrul acestei sectiuni.
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Cateva riscuri pot afecta dezvoltarea corecta a obiectivului, legate in principal de o dezvoltare
corespunzatoare a infrastructurii rutiere. Planul Urbanistic Zonal pentru un magazin de bricolaj este in
curs de aprobare n vecindtate, iar aceasta investitie ar include si o dezvoltare a infrastructurii rutiere.
Deoarece aceasta unitate se afla Tn imediata vecinatate a obiectivului, ar putea facilita inceperea mai
devreme a dezvoltarii din partea de nord si, de asemenea, sa o faca mai atragatoare pentru segmentul
rezidential, datorit3 accesibilitatii la liniile de transport public si metrou, asa cum am mentionat deja. Ins3
daca astfel de drumuri alternative nu vor fi puse la punct in curand, exista o alta posibilitate de a incepe
dezvoltarea de pe strada Cooperativei, dar zona nu este atat de vizibila si accesibila ca primele optiuni
discutate. Cu toate acestea, versiunea principala a dezvoltarii ar fi sa se construiasca primul bulevard mare
si sa se dezvolte Tn etape elementele imobiliare. Aceasta este, de asemenea, versiunea principala Tn cazul
in care amplasamentul ar fi dezvoltat din sud, dar exista mai multe loturi de teren cu cateva cladiri care fac
obiectul unei proceduri de expropriere care ar putea fi dificila.

Harta 6. Obiectivul intr-un

contex

t de dezvoltare
AR e R AN =

=

Sursa: éectorul 5 (inclusiv PUZ-ul propus)

11.2 Planificarea actuala

S-a emis o solutie arhitecturald pentru dezvoltarea numita Proiectul Centenarului Bucuresti, initiat de
Primadria Sectorului 5, fiind cel mai amplu plan de dezvoltare urbana gestionat de o autoritate locala in
ultimii treizeci de ani In Romania - aproximativ 1,6 milioane mp de suprafata construita. Astfel, zona se
poate dezvolta printr-o viziune urbana bazata pe durabilitate, densitate urbana medie, compactitate si
functii mixte, pentru o noud comunitate in dezvoltare care sustine o dezvoltare policentrica axata pe un
sistem inteligent de transport conectat la centrul orasului. Scopul sau este de a se integra Tn contextul
actual prin extinderea infrastructurii, stabilirea centrelor de interes si crearea spatiilor publice pentru
comunitate.
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Un master plan general publicat initial pe site-ul ,http://www.bucharestcentenaryproject.ro/” a fost
conceput pentru ca proiectul sa gazduiasca aproximativ 30.000 de locuitori in peste 10.000 de locuinte,
spatii comerciale de 70.000 mp, cladiri de birouri de 300.000 mp, 4 scoli si 6 gradinite) si institutii medicale
intinse pe o suprafata de 30.000 mp. Conceptul are ca scop integrarea functiilor intr-un sistem de spatii
verzi, transformand atmosfera urbana intr-una moderna, specifica unui cartier verde si durabil, care
cuprinde o suprafata verde de 480.000 mp, aproximativ jumatate din suprafata amplasamentului. Se

presupune ca Primaria Sectorului 5, intr-o prima etapa, va realiza strazile principale si infrastructura
urbana, reteaua de transport public si spatiile verzi. Pe baza acestei conceptii initiale, dezvoltarea se face
in etape si contine sase zone functionale:

Cartierul aferent Bulevardului Centenarului, parte a ,inelului median” al centrului orasului
Bucuresti, este considerat nucleul proiectului, incluzand functii rezidentiale, mixte si peste
100.000 mp de spatii verzi;

Cartierul de afaceri spre partea de nord pentru birouri si servicii;

Esplanada Centenarului cu zona pietonald, institutii medicale si de Tnvatamant;

Zona cu sala de sporturi multifunctionala cu spatii de antrenament, terenuri de recreere si sport,
sala de sport multifunctionala si locuri de parcare verzi;

Locuinte sociale si locuinte colective, inclusiv o gradina publica.

Alte locuinte individuale si colective, cu o suprafata de 15,8 ha.

Proiectul de mai sus este supus aprobarilor suplimentare in materie de urbanism si posibilelor
imbunatatiri pentru o mai buna adaptare a functionalitatilor si beneficiilor sociale, dar si pentru atragerea

interesului pentru dezvoltarea privata.
Harta 7. Proiectul din master plan - vedere la scara locala

Sursa: Site-ul proiectului ,http://www.bucharestcentenaryproject.ro”
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11.3 Titlul de proprietate

In Romania, detaliile privind proprietatea, ipotecile si servitutile trebuie inregistrate in cartea funciara,
care este tinuta de instanta regionald. Primaria Sectorului 5 a pus la dispozitie patru extrase de carte

funciara din 2017/2018, pentru loturile care constituie subiectul principal al acestui studiu. Un rezumat al

extraselor din Cartea funciara este prezentat mai jos.

Tabelul 19. Prezentare sumara privind titlul de proprietate

Nr.cad. Suprafa Proprietar

Observatii

ta mp

218783 137.578* Statul roman

218798 * 717.170

218805 161.009

218807 99.458

* %

prin Primdria
Sectorului 571n
calitate de
Administrator
(pénd la
primirea nr.
postal)

Statul roman
prin Primaria
Sectorului 5T
calitate de
Administrator
(panala
primirea nr.
postal)

Statul roman
prin Primaria
Sectorului 5T
calitate de
Administrator

Statul romdn
prin Primdria
Sectorului 57n
calitate de
Administrator

Hotdrdrea Guvernului nr. 291/23.3.2011, Proces-
verbal de predare fn/30.5.2011, Receptia
FN/31.5.2011, documentatia cadastrald nr.
489762/22.11.2011 OCPI Bucuresti

Hotararea Guvernului nr. 291/23.3.2011, Proces-
verbal de predare fn/30.5.2011, Receptia
FN/31.5.2011, documentatia cadastrala
nr.517357/12.12.2011 OCPI Bucuresti

Decizia 735/14.5.2011 emisa de Guvernul
Romaniei (Decizia 736/2004 a Guvernului
Romaniei si: Procesul-verbal de

predare 11530/2009, Avizele A5743/28.4.2009,
A3368/2.6/2009, A3368/2009, toate emise de
Ministerul Apararii, documentatia

cadastrald 168609/2009/2.6.2009 OCPI Bucuresti,

Procesul-verbal de predare A22331/30.5.2011 intre

Sectorul 5 si UM 02547, Procesul-

verbal A2230/30.5.2011, documentatia
cadastrala 482309/16.11.2011 OCPI Bucuresti,
Avizul A5394/30.11.2011 emis de Ministerul
Apararii

Decizia 735/14.5.2011 emisd de Guvernul Romaniei
(Decizia 736/2004 a Guvernului Roméniei si: Proces-

verbal de predare 11530/2009,

avize A5743/28.4.2009, Proces-verbal 17514/20009,
A3368/2.6/2009, A3368/2009, toate emise de
Ministerul Apdrdrii), documentatia

cadastrald 168609/2009/2.6.2009 OCPI Bucuresti,
Aviz 37741/21.12.2011, documentatia

cadastrald 502705/21.12.2011 OCPI Bucuresti.

S-ainclus 218783-
Cl1 drept clddire cu
o amprentd de
5.284 mp

Data extrasului:

8 decembrie 2017

In titlurile initiale
se mentiona o
suprafata de
715.793 mp

Data extrasului:

8 decembrie 2017

Lotul 2, n limitele
orasului, numar de
carte

funciara 61798 PI/1
(CF initial 29705/2)
Data extrasului:

8 decembrie 2017

Documentele
initiale ale titlurilor
au indicat o
suprafatd

de 99,462mp’ lotul
2, numdr de carte
funciard 54431 (CF
initial 29705/3)
Data extrasului:

17 aprilie 2018

o



Lotul 218783 a fost impartit si o parte transferata Ministerului Apararii, insa nu s-au furnizat documente
specifice. In conformitate cu planul initial, acest amplasament (218783) nu pare sa faca parte din obiectiv
si nu va face parte din analiza. Proprietarul loturilor din partea stanga este Municipiul Bucuresti prin
intermediul Primariei Sectorului 5 in calitate de Administrator. Datoritd statutului de Administrator,
Primaria Sectorului 5 poate avea drepturi si indatoriri specifice, limitate Tn comparatie cu proprietatea
deplina.

Studiul actual nu include niciun proces legal de diligenta care ar trebui sa faca obiectul unei analize
specifice pentru a evalua si a propune masuri legale si alternative practice necesare in scopul dezvoltarii
ulterioare a amplasamentului.

Pe langa aceste drepturi partiale, au fost semnate mai multe Hotarari de Guvern cand terenul a fost
transferat:

= Hotdrarea Guvernului nr.291/2011, incluzand obligatia Sectorului5 de a transfera50% din
locuintele realizate pe terenurile primite de la Ministerul Apararii, dar nu mai putin de 5.000 de
unitati;

= Hotdrarea Guvernului nr. 735/2004 privind transferul a doua loturi de teren, unul de 128.820 mp si
altul de 16.000 mp pentru dezvoltarea utilitatilor publice aferente loturilor principale;

= Hotdrarea Guvernuluinr. 790/2017 care introduce o noua utilizare a terenurilor pentru programele
de dezvoltare a planurilor urbane, in conformitate cu Hotararile Consiliului Local al Sectorului 5
nr.11/2017,140/2017 si Hotararea nr. 147/2017 a Primariei Municipiului Bucuresti;

Urmatoarea harta (8) prezinta cele patru limite cadastrale asa cum rezulta din extrase.

Harta 8. Limitele celor patru numere cadastrale Harta 9. Amplasament consolidat (trei numere
cadastrale)

Sursa: Informatii din cartile funciare si master plan *

in conformitate cu observatiile mentionate mai sus privind transferul lotului #218783, harta de mai sus
(nr.9) prezinta un amplasament consolidat din cele trei ramase - 218807, 218805 si 218798 in marime
totala de 977.637 mp. Partea din lotul nr.218807, de aproximativ 2 hectare este acea parte a
amplasamentului 218807 care este rezervata pentru Agentia Nationald pentru Locuinte (ANL).



Harta 10. Lotul 4

=

Este posibil ca un teren total de aproximativ
20 hasituat la vest de amplasament (din care
aproximativ. 18 ha fac parte din AP
amplasamentul analizat), la sud de lotul

unde Dedeman va construi o unitate de

bricolaj, sa faca obiectul litigiilor, insa acest

lucru este Tn curs de clarificare cu Sectorul 6

si s-a luat Tn considerare si in scenariile

propuse. Exista, de asemenea, o mica
suprapunere de aproximativ 3.000 mp parte

din amplasament. NS4S

Amplasamentul este afisat pe harta in

partea dreapta, sub denumirea Lotul 4.

11.4 Planificare

Proprietatea se afla sub jurisdictia Primariei Municipiului Bucuresti, ale carei politici de planificare ar trebui
sa fie Tn mod normal cuprinse Tn planul PUG (Planul Urbanistic General). in general, un master plan poate
fi adaptat pe baza documentatiei pertinente pentru zonele mici sau mari, insa obiectivul este considerat
un proiect major Tn cadrul Planului Urbanistic Zonal Coordonator pentru Sectorul 5. Zona este, de
asemenea, la limitele Sectorului 6 si aceasta ar trebui analizata, inclusiv partea alocata PUZ Dedeman. Un
extras din aceasta este furnizat in cadrul Anexei 4D.

Studiul a fost discutat cu Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului si Urbanism a Primariei Municipiului
Bucuresti, Comisia Tehnica de Circulatie a Primariei Municipiului Bucuresti si se afla sub dezbatere publica,
fiind supus, in consecintd, unor eventuale modificari ulterioare. Harta si normele in vigoare sunt
prezentate Tn aceastd sectiune. S-a analizat o copie a Planului Urbanistic Zonal Coordonator al Sectorului 5
(in prezent in procedura de dezbatere publica), care va include Tn mod normal PUZ pentru zona
Antiaeriana. Urmatorul plan urbanistic zonal (mentionat ,PUZ”, in conformitate cu terminologia
romaneasca) se afla in dezbatere publica la momentul elaborarii acestui studiu, ambele PUZ fiind
comentate mai jos, pornind de la documentatia privind obiectivul:

m PUZ Antiaeriana - specific pentru proiectul in cauza si imprejurimile acestuia;
m PUZ Sector 5 - norme generale pentru intregul sector, inclusiv obiectivul in cauza.

m PUZAntiaeriana a fost identificat Tn sectiunea de urbanism a site-ului municipalitatii.
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Potrivit acestui document, un set de zone urmeaza a fi dezvoltate cu urmatoarele autorizatii:

Tabelul 20. Indicatorii de urbanism propusi pentru zona Antiaeriana

Dimensiune % din POT Spatiu Spatiu  CUT indltime  Strazi Circulatie
aterenului teren (%) verde verde maxima (%) (mp)
(mp) (%) (mp) (m)
CA 91.688 8,2% 65% 20% 18.338 4,0 P+25 100 15% 13.753
CcB 119.877 10,7% 50% 30% 36.901 1,4- P+5+8+10+15 18-50 20% 23.975
4,0
M 120.432 10,8% 70% 20% 24.086 3,0-  P+10+12+14 35-45  10% 12.043
3,5
L 194.348 17,4% 45% 30% 82.743 1,3 P+2+4+8 35 25% 48.587
S 138.056  12,4% 50% 30% 41.417 1,8 P+2 35 20% 27.611
G 5.181 0,5% 50%  30% 1.554 1,8 - 12 20% 1.036
\' 200.481 18,0% 15% 80% 129.209 0,2 P+2 g 5% 10.024
T 12.493 1,1% 60% 20% 2.499 3,0 P+4 18  20% 2.499
Tc 232.659  20,9% - 10% 23.266 - - - 90% 209.393
TOTAL 1.115.215 100,0% 360.012
TEREN
S-nuface 138.056 1234,0% 70% 20% 27.523 3,0 P+14 45 1000% 13.761
obiectul

SUBTOTAL 977.159 332.489
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Dimensiunea totala a terenului din zona mentionata mai sus, cu exceptia UTR ,,S”, este de 977.159 mp,
care este aproape de marimea amplasamentelor discutate in sectiunea , Titlul de proprietate” de mai sus.
Conform acestor documente, enumerate in extrasul de mai jos, diferite zone propuse pentru dezvoltare:
CA,CB, M, L, T, Tc,V, G si zone ulterioare.

Harta 12. PUZ Sector 5 - In dezbatere

11.5 Imprejurimi

Obiectivul se afla in Sectorul 5, dar foarte aproape de granita cu Sectorul 6 si municipiul Bragadiru. O
simpla analiza a populatiei si a veniturilor din cadrul Sectorului 5 ar furniza doar informatii limitate. Prin
urmare, a fost efectuata si o analiza a zonei de captare din Sectorul 6 invecinat si Bragadiru, presupunand
distanta parcursa de mers pe jos in patru scenarii ca fiind urmatoarea: 5, 10, 15 si 25 de minute si utilizand
doua laturi ale zonei obiectivului: Subpiata din partea de nord si cea din sud. Aceasta optiune a fost
preferata datorita dimensiunii mari a obiectivului fara legatura cu infrastructura rutiera si pentru ca zona
unica de captare poate genera rezultate inconsecvente.
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Harta 13. Zona de captare in 5,10,15 si 25 de minute de mers pe jos

Bulevardul Timisoara

| Tabge

Tineretulu

Sursa: JLL folosind software-ul GIS Mapit, utilizdnd informatii din 2017

Au fost realizate doud analize ale subpietelor iar rezultatele agregate au fost incluse Tn tabelul de mai jos.

Tabelul 21. Dimensiunea zonei, populatia si puterea de cumparare rezulta din analiza zonei de

captare
Distanta de mers pe jos Suprafata Populatia Puterea de Gospodarii
(mp) actuala cumparare (€/cap
de locuitor/an)

Subzona nordica 0 - 5 min 90.000 83 6.227 33
Subzona nordica 5 - 10 min 140.000 1.017 6.653 410
Subzona nordica 10 - 15 min 510.000 12.481 6.701 5.025
Subzona nordica 15 - 25 min 2.250.000 46.138 6.696 18.587
Subzona nordica 0 - 25 min 2.990.000 59.719 6.569 24,055
Subzona sudica 0 - 5 min 160.000 457 5.940 184
Subzona sudica 5 - 10 min 500.000 3.306 5.941 1.518
Subzona sudica 10 - 15 min 970.000 8.245 5.942 4.838
Subzona sudica 15 - 25 min 3.080.000 30.037 5.944 16.922
Subzona sudica 0 - 25 min 4.710.000 42.045 5.942 23.462
Consolidat 0 -5 min 250.000 540 6.084 217
Consolidat 5-10 min 640.000 4.323 6.297 1.928
Consolidat 10 - 15 min 1.480.000 20.726 6.322 9.863
Consolidat 15 - 25 min 5.330.000 76.175 6.320 35.509
Consolidat 0 - 25 min 7.700.000 101.764 6.256 47.517

Sursa: JLL folosind software-ul GIS Mapit, utilizdnd informatii din 2017

Acest lucru confirma faptul ca subpiata din zona de nord are o putere de cumparare crescuta, mai
concret de 10% fata de zona de sud.
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12. Infrastructura de transport

Aceastd sectiune oferd informatii despre optiunile de transport disponibile, schimbdnd accentul de la zona
generald la cele mai apropiate statii de autobuz/troleibuz/tramvai/metrou. In plus, sunt enumerate
proiectele de infrastructurd relevante pentru sprijinirea dezvoltdrii amplasamentului obiectivului.

12.1 Legaturi actuale la mijloacele de transport

Amplasamentul este situat in partea de sud-vest a centrului orasului, la aproximativ 5 km distanta, in jur
de 6 km la sud de gara principala a Bucurestiului - Gara de Nord si la peste 19 km de Aeroportul
International Henri Coanda, care este de cealalta parte a orasului, in nord.

Obiectivul nu este efectiv accesibil deoarece nu este dezvoltat, dar strazile apropiate se leaga de arterele
principale din nord - Bulevardul Ghencea, din sud - Soseaua Alexandriei. Aceste doua artere principale
sunt bine deservite de transportul public (linii de autobuz, tramvai si troleibuz) si de linia de metrou n
constructie la o distanta de peste 1 km fata de nordul obiectivului. Obiectivul nu este Tn prezent conectat
la infrastructura rutiera si de transport, avand granita de nord la aproximativ 0,5 km de Bulevardul
Prelungirea Ghencea.

Harta 14. Legaturi de transportin plan

Sursa: Sectorul 5 (inclusiv PUZ propus) suprapus peste harta Google Earth
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Exista mai multe drumuri secundare mai apropiate de obiectiv, precum si altele din proiect, incepand cu
cel propus n cadrul PUZ-ului pentru magazinul de bricolaj Dedeman adiacent obiectivului spre nord-vest,
care este de asteptat sa se deschida mai intai. De asemenea, se asteapta ca reabilitarea fostului complex
sportiv Steaua si un proiect rezidential aflat Tn pregatire, ambele la nord de obiectiv, primul aflandu-se
dejain constructie, sa imbunatateasca accesul la obiectiv.

Harta 15. Reteaua de transport de suprafata si metrou in Bucuresti
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Sursa: Harta m.ijloacelor de transport de la transporturban si openstreetmap

La amplasament se poate ajunge cu tramvaiul 47 din centrul orasului - Piata Unirii sau tramvaiul rapid 41
care face legatura cu Piata Presei, ambele ajungand la terminalul Ghencea. Liniile de troleibuz 69 si 90 fac
legatura si cu centrul orasului - Piata Universitatii spre strada Valea Argesului, in Sectorul 6, la mai mult de
1 km nord de obiectiv unde ajunge troleibuzul 93 de la Gara de Nord, precum si linia de autobuz 105.

Linia de autobuz 126 face legdatura cu partea de nord a centrului orasului - Piata Romana spre zona
Palatului Parlamentului (l1zvor) si Ghencea. De asemenea, linia de autobuz 385 are statie acolo dinspre
partea de sud a centrului orasului - Piata Unirii.

In partea de vest a obiectivului se afl3 strdzi secundare, inclusiv strazile Cooperativei si Gladiolelor, cu o
disponibilitate redusa a optiunilor de transport public, dar utile ca ruta alternativa pentru autovehicule
personale.

12.2 Dezvoltarea infrastructurii

Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) emis in ianuarie 2016 pentru Banca Europeana pentru
Reconstructie si Dezvoltare, revizuit in octombrie 2016, ofera orientari strategice pentru planul de
dezvoltare 2016-2030 pentru transporturi, cuprinzand Bucurestiul si judetul Ilfov invecinat.
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Datorita distributiei radiale a principalelor drumuri de mare capacitate care intra in Bucuresti, s-au
dezvoltat sau propus o serie de inele concentrice pentru reducerea sau abaterea traficului din centrul
orasului sau zonele dens construite.

Harta 16. Infrastructura majora de transport care afecteaza obiectivul
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Sursa: Suprapunere in Google Earth din informatiile de la Primaria Sectorului 5, PM si proiectele existente

Desi orasul are acest sistem rutier inelar, acesta este discontinuu si are inconsecvente in ceea ce priveste
echiparea, prin urmare are un efect limitat asupra devierii traficului de tranzit de la arterele rutiere majore,
care raman aglomerate, dupa cum se subliniaza Tn PMUD Bucuresti-Ilfov 2016-2030. Reteaua de transport
rutier are o serie de sosele de centura, partial existente si planificate:

m Inelul central (,,IC”) are un diametru de aproximativ 3,5 km, iar la finalizare, acesta trebuie sa asigure
cel putin doud benziin fiecare directie, in multe cazuri utilizand strazi paralele cu sens unic si cu treceri
la nivel, majoritatea cu semafoare.

m Inelul principal (,IP”) este complet si are un diametru de aproximativ 6 km. Este cel mai circulat inel
din Bucuresti. Desi are cate 2 sau 3 benzi in fiecare directie, si pasaje supraterane la unele puncte
majore, este inca foarte congestionat la orele de varf. Scopurile actuale sunt de a atenua congestia de-
a lungul intersectiilor majore prin construirea de pasaje supraterane.

m Inelul median (,IM”) are un diametru de aproximativ 10,5 km. Cu toate acestea, doar jumatate din el
este terminat. Primaria Municipiului Bucuresti are in prezent un Plan Urbanistic Zonal aprobat pentru
segmentul sau de nord, considerat a fi prioritar. Un amplu proiect de constructie este in curs de
desfasurare n sectiunea de sud-est, care include un complex de poduri rutiere peste raul Dambovita.
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Partea de sud-vest lipseste cu desavarsire. Costurile pentru finalizarea inelului vor fi foarte mari,
potrivit aceluiasi document mentionat mai sus.

m Soseaua de centurd Bucuresti (DNCB), cu un diametru de aproximativ 22,5 km, este in prezent in curs
de extindere la 2 benzi. Soseaua de centura existenta la nord si la nord-vest ofera acces din partea de
nord spre autostrada Al.

m Exista, de asemenea, un inel de autostrada propus pentru Bucuresti (A0) care urmeaza sa fie construit
incepand cu sectiunea sudica. Constructia nu a Tnceput inca. Ar trebui sa aiba un diametru de
aproximativ 30 km. Nevoia pentru acesta a fost determinata de extinderea orasului pana la periferie,
impiedicand astfel circulatia cu viteze mari si capacitatile de pe centura existenta.

PMUD a prezentat un ,scenariu optim”, incluzand o noua linie rapida M7, care leaga sud-vestul de nord-
estul orasului. Aceasta ar fi pe linia curenta a tramvaiului rapid (,,32”) de la Soseaua Alexandria la Unirii,
impreuna cu linia curenta de tramvai (,,21”) de la Unirii/Piata Sfantu Gheorghe pana la Colentina, cu o
intersectie in zona Unirii, centrul orasului. De asemenea, se mentioneaza metroul M5 (evidentiat cu
portocaliu pe harta de mai sus), deoarece este aproape finalizat si o extensie M5 a acestuia care este in
stadiul incipient (neprezentata pe harta de mai jos).

Mai multe alte proiecte sunt planificate sau suntin curs de desfasurare pentru a sustine serviciile din zona:
extinderea infrastructurii metroului, Tmbunatatirea instalatiei existente (ventilatie, modernizari),
imbunatatirea serviciilor si a materialului rulant de la metrou.

Conform planului local, obiectivul va beneficia de un bulevard mare care leaga zona Drumul Taberei de
Soseaua Alexandriei, precum si de o strada principala spre iesirea spre vestul Bucurestiului prin Bragadiru.
Acest lucru ar putea, de asemenea, sa usureze traficul de obicei congestionat din oras spre noul cartier
Bragadiru-Prelungirea Ghencea, unde blocurile si vilele de locuit au fost ridicate in cea mai mare parte in
ultimii cinci ani.

Privind aceste proiecte, exista o oportunitate excelenta de a face legatura intre zona obiectivului si noul
inel median si de a beneficia de noua linie de metrou M5, de imbunatatirile aduse liniilor 41 si 32 existente,
de a se interconecta la nodul intermodal Progresu prin intermediul inelului median si de a asigura o
legatura excelenta pentru a lega Drumul Taberei si Prelungirea Ghencea de Soseaua Alexandriei si de a iesi
spre Bragadiru si inelul median.

Cele mai atractive proiecte rezidentiale sau comerciale implica o statie de metrou in imediata apropiere,
n timp ce granita nordic3 a obiectivului se afl3 la o distanta de peste 1 km. In prezent, o zond ampla din
partea de sud-vest a Bucurestiului nu este deservita de o linie de metrou. O astfel de masura ar reprezenta
o buna oportunitate si pentru ca obiectivul sa beneficieze de o eventuala extindere a M5 spre sud.



13. Analiza infrastructurii publice

Aceastd sectiune analizeazd nevoile actuale in ceea ce priveste dotdrile de utilitate publicd din zona extinsd,
axdndu-se in principal pe asistenta medicald (spitalele majore), educatie (grddinite, scoli si licee),
divertismentul si petrecerea timpului liber (centre comerciale, cinematografe). Aceastd analizd este necesard
pentru a oferi o perspectivd asupra infrastructurii existente si a celei necesare.

Proiectul obiectivului este de asteptat sa ofere un punct de referinta superior in ceea ce priveste calitatea
vietii oferita utilizatorului final. Pe termen lung, pe masura ce se maturizeaza, poate crea o emulatie pentru
dezvoltarea Sectorului 5, care are in prezent un potential neexploatat. Prin urmare, proiectul nu se refera
numai la volumele pe care le poate furniza, ci si la beneficiile si facilitatile complementare pe care le poate
oferi populatiei.

Dintre acestea, am studiat facilitatile de divertisment si agrement existente in Sectorul 5 si in zonele
invecinate din Sectorul 6 n ceea ce priveste numarul lor, dimensiunea, accesibilitatea si diversitatea.
Scopul a fost acela de a intelege ce poate include obiectivul in ceea ce priveste astfel de facilitati pentru a
completa golurile si a aduce valoare adaugata mediului urban.

13.1 Prezentare generala

Un proiect dezvoltat cu sprijinul unei autoritati publice poate beneficia de oportunitatea de a crea un
mediu placut pentru locuitori si pentru atragerea afacerilor. Locuitorii ar trebui sa aiba acces deplin la
structurile necesare de educatie, sanatate, agrement, divertisment si cultura.

Accesul la facilitatile si serviciile de divertisment reprezinta o parte importanta a calitatii vietii dintr-un
oras. Potrivit Eurostat, Tn 2012, cetdtenii europeni au cheltuit, Tn medie, putin peste 3% din bugetul lor
pentru activitati de agrement si culturale. Cu toate acestea, romanii au cheltuit doar 2,6% din venitul
mediu pe astfel de activitati, desi cifra a crescut considerabil, de la putin peste 1% 7n 2005. In termeni
absoluti, cifrele disponibile pentru 2012 arata ca majoritatea statelor membre din estul UE cheltuiau mai
putin pe activitati recreative si culturale, spre deosebire de majoritatea statelor membre din nordul, vestul
si sudul UE. Tn medie, fiecare cetitean suedez a cheltuit aproximativ 900 EUR pentru astfel de activitatiin
2012, fata de 100 EUR Tn Romania. Cu o dezvoltare limitata a facilitatilor publice, dar cu cateva spatii mari
disponibile pentru dezvoltare ulterioard, Sectorul 5 are un potential bun de crestere a cheltuielilor cu
activitatile recreative si culturale. Astfel, se asigura si oportunitati pentru diversificarea unitatilor de
agrement si culturale.

13.2 Institutii de invatamant

13.2.1 Situatia actuala a institutiilor de Tnvatamant

Tn Sectorul 5 existd in prezent 20 de gradinite publice, avind in total peste 5.500 de elevi. De asemenea,
exista 25 de scoli publice primare si secundare, avand in total 18.500 de elevi si noua licee, cu 8.300 de
elevi, conform Strategiei Locale de Dezvoltare Durabild a Sectorului 5. Dupa cum se observa in tabelul de
mai jos, desi numarul gradinitelor si scolilor publice este relativ egal distribuit intre sectoarele
Bucurestiului, Sectorul 5 are un numar mult mai mic de licee fata de celelalte sectoare. Prin urmare,
proiectul care urmeaza sa fie dezvoltat in zona Antiaeriana ar trebui sa includa si un liceu.



Tabelul 22. Institutii publice de invatamantin iulie 2018

Populatia rezidenta Gradinite Scoli primare si Licee publice
permanenta publice secundare publice

Sectorul 1 252.091 19 32 26
Sectorul 2 371.854 20 34 27
Sectorul 3 476.089 21 31 14
Sectorul 4 327.374 18 26 14
Sectorul 5 301.852 20 26 9

Sectorul 6 392.534 27 26 15
Bucuresti 2.121.794 125 175 105

Sursa: Inspectoratul Scolar Bucuresti si Institutul National de Statistica

In Sectorul 5 Tsi au sediul o serie de universitati: Universitatea de Medicina si Farmacie ,Carol Davila”,
Academia Militara Tehnica ,,”Ferdinand I”, Universitatea Nationala de Aparare ,Carol 1”, Facultatea de
Medicina Veterinara si alte facultati din cadrul Universitatii din Bucuresti: Psihologie, Stiintele Educatiei,
Sociologie si Asistenta Sociald, Drept, Afaceri si Administratie, Chimie, Biologie. Potrivit informatiilor
furnizate de municipalitate, Sectorul 5 are si un numar de noua licee publice, cel mai redus numar dintre
sectoarele Capitalei (comparativ cu peste 20 in sectoarele 1si 2), cu peste 1.700 de locuri pentru clasele cu
frecventa si 100 pentru cele fara frecventa. Patru dintre acestea - Stefan Odobleja, Dimitrie Bolintineanu,
lon Barbu si Gheorghe Lazar ofera cursuri cu profil teoretic (matematica-IT, stiintele naturii, filologie,
stiinte sociale), unul, Colegiul Economic Viilor, este specializat doar in servicii (turism si catering,
economie, comert), iar un altul, Colegiul Tehnic de Industrie Alimentara ,,Dumitru Motoc” are un profil
tehnologic pentru industria alimentara, electromecanica. Celelalte trei colegii - Colegiul Tehnic Energetic,
Liceul Tehnologic ,,Dimitrie Gusti” si Colegiul Tehnic ,,Grigore Cerchez” au un profil mixt oferind atat profil
teoretic (matematica si IT, filologie), cat si tehnic (instalatii electrice, mecanicad) si servicii (turism si
catering).

Cel mai bine cotat din cele de mai sus este considerat a fi Colegiul National ,Gheorghe Lazar”, cel de-al
treilea la nivel national in 2018, pe baza performantelor academice globale (media de admitere, rata de
absolvire si media de la examenul de bacalaureat); Liceul Teoretic ,,lon Barbu” si Liceul Teoretic ,Stefan
Odobleja” se numara printre primele 250 de licee din tara. Tn anul 2018, liceele din Sectorul 5 au oferit patru
ani de pregatire pentru profilul profesional pentru mai mult de 100 de absolventi de gimnaziu pentru
profesiile urmatoare: bucatar, brutar, patiser, preparator de produse din carne si mecanic pentru instalatii
de refrigerare si au semnat, de asemenea, parteneriate cu operatorii economici din domeniile respective,
pentru stagii si posibil pentru angajarea elevilor. Tnvatdmantul dual care combina ucenicia intr-o
companie si Tnvatamantul profesional este slab dezvoltat in Bucuresti, unde exista doar cateva astfel de
clase si ar constitui un potential de atragere a companiilor mai aproape de piata fortei de munca.

72



Harta 17. Principalele unitati de invatamant in vecinatatea obiectivului
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In ceea ce priveste cercetarea si unitatile de Tnvatdmant superior si centrele de cercetare, citeva sunt

situate Tn Sectorul 5, inclusiv:

Academia Romana - principalul forum academic din Romania cuprinde diverse institute in domenii
precum antropologia, cercetarea calitatii vietii, cercetarea juridica, inteligenta artificiald, economia
agricold, economia mondiala, filozofia si psihologia, istoria si teoria literara, istoria religiilor,
lingvistica, cercetarea economica, prognoza economica, sociologia, speologia, statistica matematica
si matematica aplicatd, studii sud-est europene, cercetarea demografica, cercetarea in domeniul
financiar si monetar, economia din domeniul industrial si al serviciilor, studii etnice, documentare si
informatii economice, modelare macroeconomica, fizica avansatd, biodiversitate agricold si
forestiera, drept european.

Institutul National de Cercetare-Dezvoltare pentru Microbiologie si Imunologie ,,Cantacuzino” - sub
autoritatea Ministerului Apararii Nationale, cunoscut in special pentru productia de vaccinuri;
Institutul National de Cercetare-Dezvoltare Tn Domeniul Patologiei si Stiintelor Biomedicale ,Victor
Babes” - un institut de cercetare medicala de elita;

Spitalul Universitar de Urgenta - cu propriile centre de cercetare medicala;

Institutul National de Sanatate Publicd, pentru supravegherea si controlul bolilor transmisibile, al
riscurilor din mediul comunitar si evaluarea si promovarea sanatatii populatiei;

Institutul de Fonoaudiologie si Chirurgie Functionala ORL ,,Profesor Doctor Dorin Hociota”, singurul
institut de acest gen din Romania;

Institutul National de Expertiza Medicala si Recuperare a Capacitatii de Munca, o institutie din
domeniul medical;

Institutul de Biologie si Patologie Celulara ,Nicolae Simionescu” sub autoritatea Academiei Romane;
Institutul de Diagnostic si Sanatate Animalad - domeniul veterinar;

In imediata vecin3tate a Sectorului 5, Tn orasul Magurele, se afl3 in curs de dezvoltare proiectul privind
Infrastructura Luminii Extreme - Fizica Nucleara (ELI-NP). Acesta este cel mai important proiect de
cercetare siinovare din Romania, finantat din fonduri UE. Obiectivul este construirea celui mai mare si



mai puternic laser din lume in scopuri de cercetare, in colaborare cu mai multe tari europene. Aproape
de institutia de cercetare ELI-NP s-a proiectat dezvoltarea unui oras inteligent numit Laser Valley, pe o
suprafata de 400 de hectare de teren. Se preconizeaza cain jur de 20.000 de specialisti sa fie cazati aici.
in apropiere se prevede o extindere a infrastructurii, incluzand un drum nou care va lega Bucurestiul
de Magurele, traversand Sectorul 5 deservit de mijloacele moderne de transport public. Acesta este un
element care trebuie remarcat ca un factor de influenta al pietei pentru intregul Sector 5.

Sectorul 5 are cel mai mic numar de scoli din Bucuresti si ar necesita noi facilitati pentru a deservi
zonele.

13.2.2 Cerinte privind scolile si gradinitele

Stabilirea dimensiunii unei noi scoli ia in considerare numarul de sali de clasa pe care le va gazdui. Se
permite ca elevii sa invete Tn doua schimburi dar, in mod ideal, ar trebui sa fie doar unul. Un schimb ar
trebui sa includa cel mult 25 de elevi la scoala primara si 30 de elevi la gimnaziu si liceu, Tn conformitate cu
normativul NP 010 -1997 privind proiectarea, constructia si exploatarea cladirilor pentru scoli si licee.
Pentru a estima suprafata construita necesara a noii scoli, ar trebui avuta in vedere o suprafata construita
de 205 mp sau 133 mp suprafata utilizabild pe fiecare clasa. Aceste cifre includ si cota celorlalte functii, in
functie de tipul de scoala (primara, gimnaziu, liceu etc.) si sunt invers proportionale cu marimea scolii
exprimata Tn numar de sali de clasa. Pentru a determina mdrimea unei noi scoli, trebuie sa se ia in
considerare numarul total de sali de clasa din scolile existente in acea circumscriptie scolara si numarul
estimat de clase de elevi care vor urma cursurile Tn urmatorii 5 sau 10 ani. Daca numarul de clase de elevi
impartit la numarul total de sali de clasa din zona este egal cu mai mult de doua pentru o perioada mai
lungad, deci existand posibilitatea sa fie nevoie de mai mult de doua schimburi, atunci este necesar sa se
construiascad o noud scoald. Capacitatea noii scoli, adica numarul total de sali de clasa, este determinata
prin impartirea numarului de clase de elevi estimati in urmatorii 5 sau 10 ani la numarul de schimburi pe
clasa si scazand numarul de sali de clasa existente in zona. Scoala trebuie sa se afle la mica departare de
domiciliul elevilor. Aceasta distanta nu trebuie sa depaseasca 1.000 de metri daca nu se asigura mijloace
speciale de transport. In ceea ce priveste terenul necesar pentru construirea unei noi scoli in mediul urban,
ar trebui sa se aiba in vedere 4.800 mp de teren pentru o scoala primara sau gimnaziu cu 8 sali de clasa,
7.200 mp pentru 16 sali de clasa si 10.800 mp pentru 24 de sali de clasa. Aceasta ar reprezenta 15 mp de
teren pentru fiecare elev. De asemenea, ar trebui sa se adauge o altd suprafata de 1.000 mp pana la
1.500 mp de teren pentru construirea unei sali de gimnastica. O gradinita noua ar trebui sa gazduiasca
intre 20 si 200 de copii sau intre una si zece grupe de cate 20 de copii fiecare. De asemenea, gradinita nu
trebuie sa se afle la mai mult de 500 de metri distanta de locuinta acestora, conform normativului NP 011-
1997 privind proiectarea, constructia si exploatarea cladirilor pentru gradinite. Suprafata terenului
necesar pentru construirea unei gradinite intr-o zona urbana este cuprinsa intre 2000 mp si 4.000 mp sau
cel putin 20 mp pe copil.

in ceea ce priveste dimensiunea cladirii, o gradinita cu 10 grupe de copii si un total de 200 de copii ar trebui
sa aiba la dispozitie aproape 2000 mp de suprafata utila.

13.2.3 Structuri de invatamant necesare pentru proiectul Antiaeriana

Intrucat proiectul din Antiaerian3 este o dezvoltare de la zero, raportul nu ia ih considerare structurile de
invatamant existente Tn Sectorul 5, atunci cand calculeaza capacitatile necesare. Avand in vedere ca, pana
la finalizare, proiectul ar putea avea o populatie totala de aproximativ 30.000, numarul necesar de clase
de elevi pentru proiectul Antiaeriana a fost calculat prin mentinerea aceleiasi cote de elevi in populatia
totald ca pentru intregul Bucuresti, dupa cum se vede in tabelul urmator.



Tabelul 23. Numarul de elevi pentru Bucuresti si proiectul Antiaeriana

Varstascolara ~ Numarulde Numadrulde Numarulde % dintotalul Numarul de Numarul de

clasedin elevi/clasa  elevidin populatiei  eleviaplicat la clase din
Bucuresti Bucuresti din Antiaeriand ** Antiaeriana ***
Bucuresti*

Anul 1 - gradinita 664 21,0 13.944 0,66 198 9
Anul 2 - gradinita 708 21,1 14.960 0,71 212 10
Anul 3 - gradinita 886 21,6 19.146 0,91 272 13
Clasa pregatitoare - 667 25,9 17.262 0,82 245 12
gradinita

Anul 1 - scoala 704 24,6 17.304 0,82 246 10
primard

Anul 2 - scoala T47 26,2 19.586 0,93 278 11
primara

Anul 3 - scoala 740 25,3 18.752 0,89 266 11
primara

Anul 4 - scoala 687 26,5 18.178 0,86 258 10
primara

Anul 5 - gimnaziu 674 26,4 17.794 0,84 253 10
Anul 6 - gimnaziu 542 24,9 13.507 0,64 192 8
Anul 7 - gimnaziu 705 24,8 17.505 0,83 248 10
Anul 8 - gimnaziu 643 24,6 15.811 0,75 224 9
Anul 9 - liceu 674 26,9 18.131 0,86 257 10
Anul 10 - liceu 674 25,2 16.958 0,80 241 10
Anul 11 - liceu 692 25,9 17.944 0,85 255 10
Anul 12 - liceu 661 25,2 16.664 0,79 237 9

Sursa: Ministerul Educatiei Nationale si Cercetarii Stiintifice, Sistemul Informatic Integrat al invatdmantului din Roméania - SIIIR
* Procentul din totalul populatiei din Bucuresti, luand in calcul un numar de 2.113.362 de locuitoriin 2018 in %

** Aplicand acelasi procent ca pentru Bucuresti unui numar de aproximativ 30.000 de locuitori/rezidenti in zona Antiaeriana
*** presupunand o medie de 25 de elevi pe clasa pentru proiectul Antiaeriana

Avand in vedere toate cerintele mentionate mai sus, pentru o populatie totald de 30.000 de persoane,
proiectul din Antiaeriana ar trebui sa gazduiasca urmatoarele unitati de invatamant:

Cel putin 4 gradinite cu 10 grupe fiecare, intr-un singur schimb, fiecare unitate cu o suprafata utila de
aproximativ 2.000 mp.

Cel putin douad scoli (primare si gimnaziale combinate) cu 20 de sali de clasa, cu doua schimburi, fiecare
unitate cu o suprafata construita de aproximativ 4.100 mp.

Cel putin un liceu cu 20 de sali de clasa, in doua schimburi, cu o suprafata construita de aproximativ
4.100 mp.

13.3 Divertisment

in prezent, in Sectorul 5 exista trei mari centre moderne de comert cu amanuntul, inclusiv un numar limitat
de facilitati de divertisment:

Liberty Center - Bulevardul Progresuluinr. 151-171, cu o suprafata inchiriabild de 25.700 mp, incluzand
cinema, patinoar, cazino;

Vulcan Value Center - str. Mihail Sebastian, nr. 88, cu o suprafata inchiriabila bruta de 25.750 mp,
incluzand un cazino;

Cora Alexandriei - Bulevardul Alexandriei, nr. 152, incluzand un cazino.



in ceea ce priveste silile de teatru si concerte, Sectorul 5 gazduieste una dintre principalele s3li de
concerte din Bucuresti, Opera Nationala Romana (Bulevardul Mihail Kogalniceanu, nr. 70-72), cu o
capacitate de aproape 1.000 de locuri. De asemenea, in Sectorul 5 se afla Teatrul Bulandra (sala Izvor - str.
Schitu Magureanu nr. 1) si Teatrul Elisabeta (Bulevardul Regina Elisabeta, nr.45). Pe de alta parte,
Sectorul 5 dispune de multe cinematografe, dar nu toate sunt bine intretinute, in special cele situate in
centrul Bucurestiului,in cladirile istorice. Trei cinematografe se afla in zona istoricad a Bucurestiului, in zona
Bulevardului Elisabeta: Cinema Corso (Bulevardul Regina Elisabeta nr. 27), Cinemateca Eforie (Strada
Eforie nr. 2) si Glendale Studio (Bulevardul Cotroceni, nr. 9). Sali de cinematograf mai bine intretinute se
afla in centrul comercial modern -Liberty Center (Bulevardul Progresului, nr.151-171) cu operatorul
Happy Cinema, incluzand sapte camere de proiectie.

In ceea ce priveste cazinourile disponibile in Sectorul 5, in afard de cazinourile mici si mijlocii din
imprejurimi, de obicei la parterul blocurilor rezidentiale sau in cladiri independente, exista cazinouri mai
mari, inclusiv Grand Casino Bucuresti - Hotel Marriott (Bulevardul 13 Septembrie, nr. 90). Alti operatori
sunt MaxBet, Admiral, Winbet, Excelbet, Million etc. Nu exista cazinouri mari in imediata vecinatate a
obiectivului.

Sectorul 5 gazduieste mai multe muzee, palate si case memoriale:

m Palatul Cotroceni (Bulevardul Geniului, nr. 1);

m Muzeul Palatului Parlamentului (str. Izvor, nr. 2-4);

m  Muzeul National de Arta Contemporana (str. Izvor, nr. 2-4);

m Casa memoriald Tudor Arghezi (Strada Martisor, nr. 26);

m Casa memorialda Gheorghe Tattarescu (strada Domnita Anastasia, nr. 7);

m  Muzeul Operei Nationale (Bulevardul Mihail Kogalniceanu, nr. 70-72);

m  Muzeul Universitatii din Bucuresti (Bulevardul Mihail Kogalniceanu, nr. 64).

Exista mai multe sali de evenimente, inclusiv Crystal Palace Ballroom (Bulevardul Rahovei, nr. 198A) si
Palatul Bragadiru (Bulevardul Rahovei, nr. 147-153).

Nu exista spatii de divertisment in imediata vecinatate a obiectivului si astfel de elemente ar fide un
real ajutor atat pentru dezvoltarea acestuia, cat si pentru zonele inconjuratoare.

13.4 Unitati medicale

Potrivit Eurostat, Tn 2016 Romania avea 684 de paturi de spital la 100.000 de locuitori sau un total de
aproape 135.000 de paturi, mult mai mult decat media europeana de 514 paturi la 100.000 de locuitori. De
fapt, Romania ocupa locul sase in UE Tn ceea ce priveste numarul total de paturi de spital la 100.000 de
persoane, imediat Tn urma Germaniei, Austriei, Bulgariei, Ungariei si Republicii Cehe. Tn ultimii ani,
Romania Tncearca sa reduca numarul total de paturi de spital pentru a atinge media UE, potrivit
Ministerului Sanatatii.

de spital Tn intreaga lume la 1.000 de locuitori a fost de 2,7, sau de aproape 270 la 100.000 de persoane.
Prin urmare, Romania nu are o problema cu numarul total de paturi de spital, ci mai degraba cu distributia
acestora. In 2017, numai in Bucuresti erau aproape 22.000 de paturi de spital, din care 20.302 in unitati
medicale publice si 1.601 Tn unitati private, reprezentand o cota de aproximativ 1.100 de paturi la 100.000
de locuitori, aproape de doua ori mai mare decat media nationald, potrivit Institutului National de

o



Statistica. Cu toate acestea, desi in Bucuresti exista un numar suficient de paturi de spital, in Sectorul 5
existau doar 2.386 de paturiin cele 4 spitale publice prezente aici, putin sub 800 la 100.000 de persoane.

in prezent, in Bucuresti exista 53 de spitale publice. Dintre acestea, mai mult de juma3tate sunt situate in
partea de nord a Bucurestiului, Tn Sectorull, cu 14 unitati si Sectorul2, cu 16 unitati, potrivit
Departamentului de Sanatate Publica din Bucuresti (DSPMB). Prin urmare, exista o mare discrepanta in
ceea ce priveste partea de sud a Bucurestiului si Sectorul 5.

13.4.1 Unitati medicale actuale

In prezent, in Sectorul 5 existd patru spitale publice, in timp ce zona extins3 a Sectorului 6 include alte
patru institutii, dupa cum urmeaza:

Harta 18. Principalele unitati de asistenta medicala in vecinadtatea obiectivului - in Sectorul 5 si
Sectorul 6
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Sursa: Cercetarea JLL cu OpenStreetMap

1. Spitalul de Urgenta Bucuresti, pe Splaiul Independentei nr. 169, cu 1.099 paturi de spital;

|

m 2. Institutul de Pneumoftiziologie ,,Marius Nasta”, pe Bulevardul Viilor, nr. 90, cu 622 paturi de spital;

m 3.Institutul de Fonoaudiologie si Chirurgie Functionala ORL ,,Profesor Doctor Dorin Hociota”, pe strada
Mihai Cioranu nr. 21, cu 340 de paturi de spital;

m 4. Spitalul Clinic de Urologie ,,Prof. dr. Th. Burghele”, Bulevardul Panduri, nr. 20, cu 325 paturi de spital.

m 5. Spitalul de psihiatrie ,,Sf. Stelian”, Strada Cristian Pascal, nr. 25-27, Sector 6;

m 6. Spitalul Clinic de Obstetrica-Ginecologie ,,Prof. Panait Sarbu”, Calea Giulesti, nr. 5, Sectorul 6;

m 7. Spitalul Universitar Militar Spital ,,Dr. Carol Davila”, Calea Plevnei nr. 134, Sectorul 6;

m 8. Spitalul Clinic Nr.1 Cai Ferate Witting, Calea Plevnei nr. 142-144, Sectorul 6.

Cu toate acestea, dupa cum se observa in imaginea de mai sus, niciunul dintre aceste spitale din Sectorul 5
nu este situat aproape de zona Antiaeriana, ci mai degraba de centrul orasului. In plus, este nevoie de un



nou spital general Tn sectorul vecin 6, potrivit Primariei Sectorului 6, care a Tncercat fara succes sa
construiasca unul in ultimii ani.

Putinele spitale publice din Sectorul 6 sunt, de asemenea, concentrate in apropierea centrului orasului.
Prin urmare, ar fi oportuna construirea unui nou spital general in zona Antiaeriana, care sa deserveasca
atat partea de vest a Sectorului 5, cat si partea de vest a Sectorului 6 si, eventual, orasele in curs de
dezvoltare din jurul Bucurestiului, care de asemenea nu dispun de o infrastructura medicald adecvata.

13.4.2 Cerinte pentru construirea unui nou spital

Potrivit normativului romanesc NP 015 privind proiectarea si verificarea constructiilor spitalicesti, pot
exista patru categorii de spitale:

m Spitale mici - cu 150-350 paturi pentru spitalele generale si 100-200 paturi pentru spitalele de
specialitate;

m Spitale medii - cu 400-600 paturi pentru spitalele generale si 250-400 paturi pentru spitalele de
specialitate;

m Spitale mari - cu 700-1.000 paturi pentru spitalele generale si 500-700 paturi pentru spitalele de
specialitate;

m Spitale foarte mari - cu peste 1.100 de paturi, de obicei spitale generale.

Spitalele noi ar trebui sa fie situate in zone predominant rezidentiale si cat mai aproape de spatiile verzi.
De asemenea, trebuie sa se tind seama de faptul ca un spital necesita un acces usor la infrastructura rutiera
principala a orasului si la transportul public.

Nu existd cerinte standard pentru suprafata construitd a unui spital n normativ. Tn schimb, marimea
spitalului este determinata de configuratia acestuia in ceea ce priveste specializarile si numarul paturilor.

Determinarea terenului necesar pentru dezvoltarea unui nou spital tine cont de numarul total de paturi pe
care le va gazdui spitalul. Valoarea ar trebui sa fie Tn mod ideal intre 75 si 150 mp de teren pentru fiecare
pat din spital. Cu toate acestea, se considera suficient intre 75 si 90 mp de teren pentru spitalele generale
cu mai multe etaje, in timp ce o suprafata cuprinsa intre 120 si 150 mp de teren este considerata suficienta
pentru spitalele dezvoltate pe orizontala.

Constructia unui nou spital general pe lotul Antiaeriana este o necesitate. Normativul mentionat mai
sus recomanda un spital general de dimensiuni medii, cu 500 pana la 600 paturi, pentru a aborda o
populatie de 70.000 - 80.000 de persoane pe o raza de km sau 200 de hectare de teren. Avand in vedere ca
doar populatia pentru lotul Antiaeriana va ajunge la aproximativ 30.000 de persoane, fara ainclude vechiul
spatiu rezidential din zona si posibilitatea unei viitoare extinderi a cartierului pe terenurile neconstruite
din apropiere, ar fi potrivit sa se construiasca aici un spital general de dimensiuni medii cu 500 - 600 de
paturi. Zona construita trebuie sa fie determinata avand in vedere numarul de specializari din spital.

13.5 Spatii verzi si recreere

Analizand principalele parcuri publice, Sectorul 5 are o suprafata semnificativ mai mica, comparativ cu
celelalte sectoare ale Bucurestiului:

Parcul Izvor - 11 hectare;

Parcul Eroilor Sanitari - 5 hectare;
Parcul Sebastian - 2 hectare;
Parcul Pecineaga - 2 hectare;
Parcul Humulesti - 1,7 hectare;



m Parcul Ferentari - 1,3 hectare;
m Parcul Romniceanu - 1,2 hectare.

Potrivit Cadastrului Verde al Municipiului Bucuresti, in Sectorul 5 exista doar 8% din totalul suprafetelor
verzi din Bucuresti sau un total de aproximativ 370 de hectare, cea mai mica suprafata din orice sector al
Bucurestiului. Din acestea, doar 38,4 hectare sunt reprezentate de parcuri. Comparativ, Sectorul 1 are 39%
din totalul zonelor verzi din Bucuresti, sau aproape 1.760 de hectare, inclusiv Padurea Baneasa. De
asemenea, beneficiaza de aproape 184 de hectare de parcuri.

inanul 2016, Bucurestiul nu aindeplinit cerintele UE pentru spatiul verde pe locuitor de cel putin 26 mp pe
cap de locuitor pana la 31 decembrie 2013. De fapt, spatiul verde pe cap de locuitor din capitala a fost de
numai 23 mp, potrivit unui raport al Curtii de Conturi a Romaniei.

Conform statisticilor, este necesara cresterea suprafetelor verzi, in special in cadrul Sectorului 5 si
aceasta ar constitui si un punct de atractie pentru obiectivul specific.

13.6 Baze sportive

In prezent, in Sectorul 5 exist3 putine centre pentru practicarea sporturilor, printre care:

m Arenele BNR - str. Dr. Joseph Lister, nr. 35;
m Stadionul Cotroceni - strada Dr. Joseph Lister, nr. 65;
m Bazasportiva Electromagnetica - Strada Veseliei nr. 19

Complexul sportiv Ghencea este situat aproape de obiectiv, pe Bulevardul Ghencea, nr. 35. Este bine
cunoscut pentru ca a fost folosit Thainte de 1990 de fortele militare pentru pregatirea unor echipe de
prestigiu Tn diverse sporturi. Este cunoscut in special pentru echipa de fotbal Steaua Bucuresti, succesele
sale principale fiind realizate pe acest stadion. Stadionul a fost inaugurat Tn aprilie 1974, avand o
capacitate de 30.000 de locuri si a fost renovatin 1991, 1996 si 2006 pentru a gazdui Liga Campionilor UEFA,
dar a fost demolat in 2018 pentru renovare si este programat sa se redeschida n 2020.

Este totusi necesar sa se dezvolte infrastructurile sportive si sa fie promovate cat mai multor
persoane din toate categoriile de varsta si sa se faciliteze accesul la astfel de sali. Prin urmare, ar fi
utila crearea unei sali polivalente, precum si a unor locuri mai mici de joaca in aer liber, care sa
permita unei mase mari de oameni sa se desfasoare intr-un mediu verde.

13.7 Birouri pentru sectorul public

O serie de autoritati publice si-au mutat in ultimii patru ani sediile n spatii moderne si mai mari, pentru a
imbunatati accesibilitatea la serviciilor lor, cum ar fi: Biroul de evidenta a persoanelor Sectorul 4 la Piata
Progresu, Directia de pasapoarte in centrele comerciale Plaza Romania si Parklake Plaza, iar Primaria
Sectorului 4 in centrul comercial Grand Arena.

Consideram ca mai multe birouri pentru sectorul public sau municipal pot sa se mute in zona nou
dezvoltata a obiectivului si acest lucru ar adauga un element de generare de trafic si de crestere a

-----

13.8 Concluzii

Analizand infrastructura disponibild pentru divertisment, agrement si activitati culturale din Sectorul 5,
consideram ca acestea nu sunt suficiente si ca este necesara o mai mare diversitate:



Mai multe spatii verzi sunt necesare, avand in vedere ca Sectorul 5 are cea mai mica suprafata verde
pe cap de locuitor din Bucuresti. De asemenea, parcurile existente, cu exceptia Parcului Izvor, sunt
destul de mici, avand cel mult 2-3 hectare. Un al doilea parc mare ar putea fi conceput in partea de sud
a Sectorului 5;

Amenaijarile sportive necesare - sala polivalenta, precum si locuri de joaca mai mici in aer liber care sa
poata fi accesate imediat de toate categoriile de varsta care vor sa practice sport intr-un mediu verde;

Acestea ar trebui sa includa spatii de divertisment, parcuri de distractii sau parcuri acvatice in
vecinatatea obiectivului si astfel de elemente ar fi de un real ajutor atat pentru dezvoltarea
obiectivului, cat si pentru zonele inconjuratoare. Ar mai trebui incluse si spatii de recreere, cum ar fi
locuri de distractii si zone de joacd, bazine de inot, bazine de mici dimensiuni, spa-uri, poligoane de tir
etc,;

Gradinitele sunt obligatorii in apropierea zonelor rezidentiale recent dezvoltate;

Trebuie sa existe scoli Tn apropierea zonelor rezidentiale nou dezvoltate, de asemenea, pentru a
deservi zona din Bragadiru situata intre Sectorul 5 si soseaua de centura;

Constructia unui nou spital general pe lotul Antiaeriana este o necesitate.

Mai multe birouri din sectorul public sau ale municipalitatii se pot muta in zona nou dezvoltata a
obiectivului si acest lucru ar adauga un element de generare de trafic si de crestere a atractivitatii, in
special Tn etapele incipiente de dezvoltare.
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14. Informatii de baza despre imobilele din zona analizata

Dupd cum am mentionat deja, volumul veniturilor publice este legat de strategiile oraselor privind
dezvoltarea si atragerea de noi investitii si afaceri care pot genera volume semnificative de impozite. Cele
mai mari fluxuri de venituri provin de la clddirile de birouri si centrele comerciale moderne, care folosesc o
mare parte a fortei de muncd, la care se adaugd sectorul rezidential. Prin urmare, sectiunea actuald se
axeazad pe principalele piete imobiliare de interes pentru obiectiv, care pot beneficia de o absorbtie adecvatd
pe piata actuald. In plus, fondul locativ existent, pretul pentru zona rezidentiald, chiriile pentru spatiile de
birouri, randamentele si spatiile libere pentru spatiile comerciale au legdturd cu studiile de caz furnizate in
cadrul Anexei. Aceste informatii sunt utilizate in cadrul modelului financiar pentru a reflecta o valoare brutd
de dezvoltare preconizatd pe baza evolutiilor comerciale.

14.1 Piata de birouri

Intrucat majoritatea activitatii brute de inchiriere in Romania este desfasurata de companii din domeniul
serviciilor de afaceri externalizate (BPO) si al centrelor comune de servicii (SCC) cu multi angajati care
ajung la serviciu folosind mijloacele de transport in comun, majoritatea dezvoltatorilor activi in Romania,
precum Globalworth, Portland Trust, Skanska, Vastint, Atenor, River Development si One United, cauta
locatii cu optiuni bune de transport in comun, in mod ideal langa o statie de metrou. Acest lucru permite
dezvoltatorilor sa ofere produse atractive pentru chiriasii vizati, iar dezvoltarea subpietelor de birouri
arata ca zonele cu acces mai dificil (adica unde nu exista metrou sau metrou usor) au spatii libere de
ordinul zecilor de procente (maximul este de peste 30% in Pipera Nord).

O distanta rezonabila fata de statia de metrou ar trebui sa Tnsemne o durata de mers pe jos de pana la
10/15 minute, in timp ce pentru reteaua de transport supraterana, nu trebuie sa se depaseasca 5-7 minute
de mers pe jos de la statia cea mai apropiata. Potentialul de dezvoltare a birourilor Tn sudul si estul
Bucurestiului pe piata actuala pare limitat la 0 mica parte din cererea anuala de birouri si Tn special pentru
facilitatile moderne cu nivel competitiv de chirie.

Cu toate acestea, cu o infrastructura si o dezvoltare adecvata, un nou nucleu de birouri ar atrage interesul
diferitelor industrii. Dupa cum demonstreaza zona Dimitrie Pompeiu, situata in vecindtatea statiei de
metrou Pipera, o zona a Sectorului 2 care a dublat veniturile administratiei in ultimii zece ani, principalii
factori care trebuie luati Tn considerare sunt asigurarea unei autorizatii de constructie adecvate, o buna
infrastructura de transport si de preferinta un acces usor la metrou. Partea de nord a Bucurestiului - in
special Sectorul 1 si Sectorul 2 - este cea mai avantajata, fiind situata intr-un loc unde au fost ridicate
cladiri mari de birouriin ultimii 15 ani, beneficiind de reteaua de metrou preexistenta si de o infrastructura
rezidentiala mai mare, spre deosebire de Sectoarele 5 si 4, unde aceasta retea este limitata.

Avand in vedere ca principalii potentiali clienti pentru acest domeniu provin din sectorul BPO, a fost
analizata evolutia volumului brut al inchirierilor din ultimii 3 ani (2016-2018) pe toate subpietele. Conform
acestei analize, o suprafata de aproximativ 77.000 mp a fost inchiriata intre 2016-2018 de catre companiile
din domeniul BPO, inregistrand o evolutie descendenta de la aproape 44.000 mp in 2016 si 27.000 mp in
2017 la circa 6.000 mp inchiriati in 2018, dupa cum se arata in graficul care urmeaza.

Desi a scazut activitatea de inchiriere a spatiilor de birouri in randul companiilor din domeniul BPO,
se poate prevedea ca acele contracte de inchiriere semnate in 2016 vor trebui reinnoite in medie in
termen de 5 ani si pot fi considerate o potentiala cerere pentru proiectul analizat. Urmand tendinta si
tinand cont de interesul pe pietele regionale, se poate estima o absorbtie de aproximativ 20.000-25.000 mp
de spatii de birouri la companiile din sectorul BPO. O pondere mica din celelalte sectoare ale chiriasilor ar
putea fi, de asemenea, de interes pentru potentiala dezvoltare a birourilor din zona analizata.
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Diagrama 15. Activitate de inchiriere recenta (mp): Companii din domeniul BPO vs. Asigurari,
servicii bancare si financiare
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Sursa: Cercetarea JLL

Sectorul 5 are unul dintre cele mai mici stocuri de birouri moderne comparativ cu alte sectoare ale
Bucurestiului. Dezvoltarea recenta a AFI Tech Park 1 in sector impreuna cu urmatoarele doua etape
planificate vor contribui la cresterea gradului de apreciere a Sectorului 5 drept destinatie pentru cladirile
de birouri. Sectorul 5 dispune de cateva mari amplasamente disponibile pentru dezvoltare, cu potentialul
de a obtine rapid autorizatii odata cu aprobarea noului Plan Urbanistic Zonal Coordonator al Sectorului 5,
avantaj pe care subpietele consolidate nu il mai au.

Comparativ cu infrastructura rutiera aglomerata din nord, noua zona de dezvoltare poate beneficia de
oportunitatea crearii de noi proiecte de infrastructura rutiera propuse impreuna cu Primaria Municipiului
Bucuresti, integrate intr-o retea de transport cum ar fiinelul median. Zona Antiaeriana este, de asemenea,
parte a fostului coridor industrial feroviar Cotroceni-Progresu. Pentru a intelege stocul locativ existent pe
piata Tn zona obiectivului, au fost identificate o serie de cladiri competitive, dintre care cateva sunt
relevante pentru analiza de fata si situate in apropiere conform celor aratate n harta de mai jos.

Harta 19. Birouri relevante pe o raza de 4 km de la zona analizata
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Sursa: Suprapunere Tn Google My Maps cu baza de date JLL
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Parametrii principali ai acestor cladiri de birouri sunt enumerati in tabelul de mai jos.

Tabelul 24. Birouri relevante pe o raza de 4 km de la zona analizata

Numarul  Titlul proiectului DISENENERENES Anul Suprafata Rata de Chiria
pe harta metrou* (minute finalizarii ~ inchiriabil  neocupare % ceruta
de mers pe jos) a bruta EUR/mp
1 Green Gate 25/20" 2014 31.000 13% 14,00
2 Tati Center 25/15* 2006 7.500 87% 10,00
3 AFI Tech Park 1 30/20* 2018 20.000 34% 12,00
4 30/20* Date
AFI Tech Park 2 - .
LA 2022 34.000 indisponibile 12,00
5 AFI Business Park 1-5 10/5* 2012-2016 70.000 0% 14,00
6 . 10 Date
AFI Business Park 6-7 2021 30.000  indisponibile 14,00
Campus 6.1 2018 20.000 0% 14,25
Campus6.2&6.3 2020 37.000 38% 14,25
Date
GRS 2022 21.000 indisponibile 14,25
10 The Light 5 2019 21.000 90% 14,00
11 Global Business Center 5 2004 10.000 0% 18,00
12 Birourile Grand 20/15* 2000 10.000 0% 18,00
13 Metropol 20/10* Date
P 2021 36.000 indisponibile 14,00
14 Renault Bucharest Connected 2019 47.000 0% 11,00
15 o Date
Clebalisscs 2020 60.000 indisponibile 11,00
16 West Gate 1-5 5 2008-2013 60.000 0% 14,00
17 Anchor Plaza 10 2006 25.000 0% 12,50
18 Plaza Romania Offices 10 2016 10.500 2% 12,50
19 . 40/25* Date
Elieee Esiess Centiar 2007 7.000  indisponibile 9,00
20 . 20/5* Nu este Date Nu este
iz Galiieasr P cazul 100.000 indisponibile cazul
TOTAL 657.000

Sursa: JLL, *durata pana la o statie M5 (in prezent in constructie)

Stocul total relevant este in prezent estimat la aproximativ 318.000 mp suprafata inchiriabila, in timp ce
proiectele aflate in plan totalizeaza 339.000 mp (58.000 mp in prezent in constructie si alti 281.00 mp in
etape diferite de planificare pentru urmatorii 3 ani).

Birourile care sunt mai aproape de metrou in zona analizata sunt cele care au putine spatii libere sau chiar
deloc, iar cele care suferda sunt cele care nu beneficiazd de mijloace de transport in comun
corespunzatoare.

Structura de birouri propusa, de circa 167.000 mp, impreuna cu cladirile administratiei publice care vor fi
dezvoltate in zona analizata vor crea cel mai probabil un nou pol in Bucuresti, devenind prima zona din
Sectorul 5 cu o densitate ridicata de birouri moderne.

Prin urmare, nu exista motive sa credem ca, pe baza pietei actuale, amplasamentul obiectivului ar
putea sustine punctul de vedere initial din master plan, propunand un spatiu de birouri nou de peste
400.000 mp.

14.2 Piata de comert cu amanuntul

in mod similar, centrele comerciale si alte mari structuri de comert cu amanuntul sunt chiar mai putin
interesante pentru dezvoltatori, piata din Bucuresti fiind deja matura Tn toate zonele orasului si fiind
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disponibil un numar limitat de amplasamente de dezvoltare corespunzatoare, in conformitate cu cerintele
specifice pentru fiecare tip de dezvoltator si comerciant cu amanuntul. Din punct de vedere istoric,
principalele criterii de dezvoltare a unui amplasament pentru uz comercial au fost: o dimensiune mare
pentru a permite dezvoltarea ulterioara, o vizibilitate excelenta din mai multe strazi, inclusiv o artera
principald, situarea intr-o zona dens construita, avantajul unui acces foarte usor, o mai mare zona de
captare a locuitorilor din suburbii sau din regiunea inconjuratoare.

Cu toate acestea, in cazul in care exista o zona suficienta de captare pentru comertul cu amanuntul,
aceasta ar fi, de asemenea, de interes pentru magazinele mici, magazinele de proximitate, supermarketuri
sau chiar parcuri mici si mijlocii de comert cu amanuntul.

14.2.1 Centre comerciale si parcuri de comert cu amanuntul din Sectorul 5

Analizand piata de comert cu amanuntul din sectorul 5, exista doar trei centre moderne de comert cu
amanuntul, cu o suprafatd inchiriabild totala de aproximativ 71.000 mp. Exista un centru comercial
(Liberty Center, de 27,000 mp), un parc de retail (Vulcan Value Center, de 25,500 mp) si un hipermarket cu
galerie comerciala (Cora Alexandriei, cu o suprafata inchiriabila de 18.700 mp).

Diagrama 16. Centre comerciale moderne si parcuri de retail - Bucuresti (inclusiv Ilfov) - pe
sectoare
= Sector 1

= Sector 2

= Sector 3

= Sector 4

m Sector 5

= Sector 6
, = |F /out of town

Tn Sectorul 5 exista cel mai mic fond de centre comerciale moderne si parcuri de retail din Bucuresti, cu
doar 6% din totalul fondului modern, densitatea centrelor comerciale si a parcurilor de retail la 1.000 de
locuitori fiind si cea mai mica din Bucuresti, de circa 235 mp suprafata inchiriabila la 1.000 de locuitori.

Sursa: Cercetarea JLL

Chiar daca densitatea pare scazuta, este important sa se analizeze si evolutiile din apropiere (centre
comerciale si parcuri de retail) din alte sectoare, de care poate beneficia zona care este analizata.
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Diagrama 17. Centre comerciale moderne si parcuri de retail - Bucuresti - fond si densitate pe
sectoare
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Sursa: Cercetarea JLL

Pe o raza de 2 - 3 km de amplasamentul analizat exista trei mari centre comerciale, respectiv AFI Palace
Cotroceni si Plaza Romania la nord si Liberty Center la est. Avand Tn vedere cerinta privind zona de captare
a unui centru comercial pentru a avea succes, nu se considera viabil acest amplasament, avand in vedere
fondul actual al centrelor comerciale din oras. Mai mult, nu se considera ca Bucurestiul in general ar putea
gdazdui in prezent un alt centru comercial major in urmatorii 5 ani.

Harta 20. Comerciantii principali cu amanuntul din Sectorul 5 si din Tmprejurimi
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in acest raport au fost analizati principalii comercianti cu am3nuntul existenti in Sectorul 5 si in zona din
apropiere (pe o raza de 3-4 km de locul analizat), iar numarul de unitati a fost detaliat in tabelul de mai
jos.

Tabelul 25. Comerciantii principali cu amanuntul din Sectorul 5 si din imprejurimi

Comercianti cu

o Detalii
amanuntul

Sector

Hipermarketuri

Cora(2) Cora Alexandriei, Cora Lujerului

Kaufland (Soseaua Alexandriei, nr. 152), Kaufland

(Bulevardul 1 Mai, nr. 55), Kaufland (Valea Oltului,

nr 195), Kaufland Sebastian, Kaufland (Bragadiru),

Kaufland (Valea Cascadelor, nr. 2-5)

Kaufland (7)

Auchan (parte a AFI Palace Cotroceni), Auchan (Strada
Auchan (3) Brasov, nr. 25), Auchan (parte a Centrului comercial
Militari, Bd. luliu Maniu, nr. 546-560)
Carrefour (1) Carrefour Militari
Cash & Carry
Selgros (1)
Metro (1)

Selgros (Valea Cascadelor 26B)
Metro (Bd. luliu Maniu, nr. 500)
Bricolaj

Leroy Merlin (1) Leroy Merlin (Soseaua Alexandriei)
Dedeman (1 existent, 1 Dedeman (1; Valea Cascadelor, nr. 26), Dedeman
propus) (propus - in apropierea amplasamentului analizat)

Supermarketuri
Carrefour Market (4)
Profi (6)

Mega Image (18)

Magazine cu preturi
reduse

LidL (7)
Penny Market (4)

Lantul de hipermarketuri din zona este reprezentat de circa 13 unitati, Kaufland fiind cel mai mare
vanzator cu amanuntul (7 unitati). Tn Sectorul 5 nu exista inca o unitate de tip cash & carry sau bricolaj,
insa sectorul beneficiaza de prezenta unitatilor din sectoarele din apropiere. Mai mult, Dedeman
intentioneaza sa construiasca o unitate de bricolaj chiar langa amplasamentul analizat.

in ceea ce priveste supermarketurile si magazinele cu preturi reduse, existd 28 de supermarketuri cu
prezenta internationala (Carrefour Market, Profi si Mega Image) si 11 unitati cu preturi reduse, Lidl si Penny
Market.

Orice dezvoltare in viitor a componentei rezidentiale si de birouri in zona va necesita servicii si facilitati
suplimentare pentru a sprijini cresterea proiectului, inclusiv magazine alimentare de proximitate.

14.2.2 Comentarii

Dupa cum s-a mentionat mai sus, un alt centru comercial dominant nu ar fi potrivit pentru aceasta zona.

Cutoate acestea, avandin vedere ca zona de captare de 25 de minute a unui numar de aproximativ 100.000
de locuitori cuprinde nordul si sudul amplasamentului analizat si adaugand n jur de 50.000 de locuitori
care se preconizeaza ca vor popula zona (locuitorii ansamblului rezidential, precum si angajatii din
cladirile de birouri create) odata ce proiectul va fi finalizat, un parc de retail poate fi vazut ca un avantaj si
ca o facilitate care va deservi noua zona in curs de dezvoltare si ar fi de interes pentru dezvoltatorii
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existenti. Ca atare, se considera ca ar fi nevoie de un concept care sa includa un centru comercial linear
(strip mall) cu un spatiu alimentar si ar fi nevoie de spatii suplimentare de vanzare cu amanuntul. Chiriasii
ar puteavaria de la distribuitori de bunuri de uz casnic, mobilier, moda, incaltaminte, magazine de animale
de companie, pana la alte unitati de servicii. De asemenea, spatiile comerciale de la parterul blocurilor
sunt vitale pentru o dezvoltare ampla, in care componenta rezidentiala reprezinta aproape douad treimi
din suprafata totala construita.

Trei studii de caz privind parcurile comerciale lineare/parcurile de retail mici din Romania sunt prezentate
mai jos.

Tabelul 26. Studii de caz privind mall-urile lineare/parcurile de retail mici din Romania

Suprafata (mp

. . suprafata Anul de Chiria medie
Sistem Oras/Populatie " iTIHL ecehidere | Devoltator (€/mp/lung)
bruta)
Pipera Plaza Bucuresti/ 1,8 mil 10.000 2015 Intercora Date indisponibile
Value Center Slobozia / 46.000 6.700 2018 Prime Kapital 7,5-8,0
Slobozia
Value Center Focsani Focsani/ 76,000 6.000 2018 Prime Kapital 8,75-9,25

14.3 Piata rezidentiala

Pentru a intelege cererea existenta pe piata in zona obiectivului, a fost identificata o serie de ansambluri
concurente, cateva relevante pentru studiu si situate Tn proximitate, asa cum sunt enumerate in harta de
mai jos.

Harta 21. Zone rezidentiale relevante din jurul obiectivului
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Sursa: Suprapunere Tn Google My Maps cu baza de date JLL
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Parametrii principali ai acestor cladiri rezidentiale sunt enumerati in anexa si in rezumatul de mai jos, care
cuprinde case si apartamente.

Tabelul 27. Proiecte rezidentiale si preturi

Unitati
planifica

Unitati Unitati
finalizate planificate

Proiect Accesibilitate Livrare Dezvoltator Adresa Pretul

mediu
€/mp te

New autobuz, Apartament, Oct-2017 ARDC UK Drumul 1.038 216 21 216
Residence Dr. strazi finalizat Cooperativei nr.
Taberei secundare 78-82
Alfamar 59 Nu este cazul Apartament, Apr-18 Alfamar  StradaValea 1.050 38 38 38
Residence finalizat Grup Oltului
Brancusi Nu este cazul Apartament, May-18 Dezvoltator  StradaValea 1.078 48 48 48
Residence 4 finalizat privat Doftanei
Bréncusi Nu este cazul Apartament, May-18 Dezvoltator  StradaValea 1.132 81 81 81
Residence 3 finalizat privat Doftanei
Alfamar 58 na Apartament, Dec-18 Alfamar  StradaValea 1.057 15 15 15
Residence finalizat Grup Oltului
Next Nu este cazul Apartament, lan-19 Metalurgiei 106. Strada 950 62 36 62
Residence finalizat Park Drumul
Residence Cretestilor
Astrelor Nu este cazul Apartament, May-19 Astrelor Str. Prelungirea 977 144 0 144
Residence n Residence Ghencea, nr. 35
Ghencea constructie D
Coral Nuestecazul Apartament, Dec-19 Dezvoltator Str. Drumul 1.000 112 0 112
Residence n privat Valea Doftanei,
constructie nr.131-141
Moghioros buna, la Apartament, Dec-19 Sido Union Str. Brasov, 1.035 1.300 144 1300
Park  autobuzsi n Properties nr. 25L
Residence strada Brasov constructie
Dimri West autobuz, Apartament, Dec-19 DIMRI B-dul Pr. 1.050 1.004 600 1004
Towers complex n CONSTRUCT Ghencea nr.
rezidential constructie ION. 350-356
Quadra Trees autobuz, Apartament, Mar-20 Conarg Str. Drumul 1.150 281 150 281
strazi n Cooperativei
secundare constructie nr. 20A
Rim Residence autobuz, str. Casa, Dec-18 Dezvoltator Int. Dihorului, 1.050 58 58 0
secundara finalizata privat nr. 36 - Str.
Condorului
BuRo Garden strada Casa,in  Sep-19 BuRo  Str. Ghidigeni. 679 10 0 0
Residence  secundara, constructie Gareden nr.59
autobuz
1.047 3.369 1.191 3.301

Asa cum se reflecta in analiza zonei de captare, daca proiectul vizat incepe din partea de nord, acesta
poate beneficia de perceptia ca este o extensie a pietei din partea de nord, mai dezvoltata. Desi
imprejurimile dinspre nord-vest sunt in general reduse ca inaltime si mai putin atractive, exista si cateva
exemple de proiecte de succes si aici:

m Apartamentele din blocuri nou dezvoltate, cu pretul de vanzare in intervalul EUR 970-1.150/mp util,
Tnsain zona exista un fond limitat comparativ cu proiectul vizat;

m  Complexul rezidential New Residence a fost finalizat Tn 2017 pe o suprafata de aproximativ 10.000 mp,
cu blocuri cu parter, doua etaje superioare si mansarda, cuprinzand 214 apartamente si 14 spatii de
vanzare cu amanuntul. Proiectul ofera spatii verzi, locuri de joaca pentru copii si locuri de parcare si
este dotat cu bariere si un post de paza; parcarea este la parter, sub primul etaj superior, fara pereti
sau partitii. Pretul de vanzare a fost cuprins intre1.000-si 1.050 EUR/mp util;

[00]
o8]



m Bialuc Residence vinde case in vile tip triplex pe diferite proiecte de pe strazile Cooperativei si Dantelei;
preturile de 700-750 EUR/mp util, incluzand mansarda si terase sau 800-900 EUR/mp util si casa tipica
cu parter, etaj si mansarda cu o suprafata totala de aproximativ 137 mp;

m Quadra Trees de pe strada Cooperativei, nr.20A, care include sapte blocuri pe o suprafata de
25.000 mp; cu preturi variind intre 950-1.100 EUR/mp util;

m Moghioros Park, in imediata vecinatate a obiectivului, cu pret de vanzare de aproximativ 1.000-
1.100 EUR/mp util, livrat in doua etape.

14.4 Alte piete

Sectorulindustrial are o cerere limitata in interiorul oraselor, dezvoltatorii optand pentru stabilirea noilor
spatii logistice sau industriale in afara orasului, cu o conectivitate convenabild la infrastructura si
autostrazi si, de asemenea, pentru a beneficia de pretul terenului mai scazut in comparatie cu interiorul
orasului. Cu toate acestea, ar putea fi luata in considerare o nisa de dezvoltari logistice urbane, in interiorul
orasului, de obicei utilizate pentru a sprijini distributia rapida in sectorul comertului electronic. Exista un
potential de includere a unor astfel de zone in limitele obiectivului in apropierea zonelor mai putin
atragatoare sau mai putin dezvoltate (cimitirul, inchisoarea Rahova), Tnsa drumurile de acces nu suntinca
adecvate pentru acest tip de dezvoltare.
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15.  Concluzii si provocari

Aceastd sectiune contine principalele concluzii ale raportului, bazate pe analiza care se desfdsoard pe tot
cuprinsul acestuia. Sectiunea oferd, de asemenea, o descriere sinteticd a functionalitdtilor considerate
adecvate si a celor care sunt considerate nepotrivite pentru dezvoltarea domeniului. Mai mult, fazele de
dezvoltare propuse ale proiectului sunt incluse intr-un calendar care oferd si estimdri anuale. Sectiunea se
incheie cu prezentarea ipotezelor financiare pe care a fost construit acest raport.

Proiectul, in general, si in mod special etapele sale preliminare ar putea fi supuse diverselor provocari,
printre care interferenta diferitelor interese (sociale, politice, economice, de dezvoltare urbana),
constrangerile tehnico-urbane si in materie de viabilitate sau de imprevizibilitate a cadrului politic si
juridic. Alte dificultati pot rezulta din procedurile initiale de expropriere, identificarea surselor de
finantare, elaborarea documentatiei corespunzatoare, initierea cadrului legal de dezvoltare, procedura de
achizitii publice. Dezvoltarea include infrastructura publica ca o prima parte a oricarei dezvoltari viitoare.
In cadrul studiului, s-a presupus ca mai intai va fi dezvoltata infrastructura, iar orice problema referitoare
la accesul la proprietate si la titlu a fost deja solutionata.

Cateva proiecte publice sunt de interes in zona, incluzand noul inel median pe partea de sud a
Bucurestiului, Laser Valley (Parcul Stiintific Magurele), nodurile intermodale Progresu si Razoare,
imbunatatirea calitatii transportului public, liniile de tramvai rapid 41, magistrala M5 de metrou - linia Raul
Doamnei-Eroilor.

15.1 Functionalitati pentru dezvoltarea propusa

Conform analizei, au fost luate in considerare cateva piete potentiale.

Tabelul 28. Utilizari adecvate pentru dezvoltarea propusa

Considerate adecvate

Rezidentiald  Functionalitate Cifre
Rezidentiala Componenta rezidentiala este S-avizat un nivel sustinut de accesibilitate a
consideratad a fi punctul de plecare si populatiei din Bucuresti, In medie de
va reprezenta fundatia, asigurand 70.000 EUR pe locuinta. In urma acestei
masa critica necesara pentru aceasta  ratiuni, s-a presupus ca un proiect rezidential
dezvoltare. de 10.000 de unitati poate fi acoperit de
cerere In perioada propusa de 15 ani.
Comerciald Functionalitate Cifre
Comert cu Spatiile comerciale de la parterul Avand n vedere necesitatile pietei, s-a
amanuntul blocurilor de locuinte sunt vitale estimat ca 1% din totalul suprafetei
(parterul pentru o dezvoltare la scara larga, construite desfasurat a blocurilor este un
blocurilor) contribuind la dezvoltarea economica  procent adecvat pentru suprafetele

a comunitatii locale.

comerciale de la parterul blocurilor. Tn aceste
suprafete ar putea fi intra diverse mici
afaceri, cum ar fi magazinele alimentare,
farmaciile, restaurantele, magazinele de
dulciuri si patiseriile, agentiile de pariuri,
cazinourile, oficii bancare si de tip ,,self
banking” si serviciile cu autoservire
(saloanele de infrumusetare, unitatile de
curatare ,uscata” etc.).
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Considerate adecvate

Spatii de tip
»Strip Mall”
[spatii de
vanzare de
tip ,,box”
(inclusiv mici
galerii)

Birouri

Orice dezvoltare in viitor a
componentei rezidentiale si de birouri
in zona va necesita servicii si facilitati
suplimentare pentru a sprijini
cresterea in cursul dezvoltarii, inclusiv
magazine alimentare de proximitate.
Dezvoltatorii vizeaza acum orase
tertiare cu mai putin de 200.000 de
locuitori. Avand in vedere zona de
captare a amplasamentului n discutie
dinspre nordul si sudul acestuia si
addugand aproximativ 50.000 de
persoane estimate sa populeze zona
(cele ce fac parte din sistemul
rezidential, precum si lucratorii din
cladirile de birouri create) odata
finalizat proiectul, se va punein
discutie un parc de retail de mici
dimensiuni care sa fie potrivit pentru
zona si care sa atraga dezvoltatorii
existenti.

Structura de birouri propusa, de circa
167.000 mp, Tmpreuna cu cladirile
administratiei publice care vor fi
dezvoltate in zona analizata vor crea
cel mai probabil un nou nucleuin
Bucuresti, devenind prima zona
individuala din Sectorul 5 cu o
densitate ridicata de birouri moderne,
avand chiar potentialul de a
redirectiona chiriasii din zonele
supraaglomerate din subpietele din
nord si centru vest.

Infrastructuri publice

Spitale si
clinici

Sectoarele 5 si 6 din aceasta zona nu
dispun de un spital regional mare, iar
acesta ar crea un punct de atractie
pentru aceasta zona n cazulin care
un astfel de spital s-ar construi acolo.
Normativul recomanda un spital
general de dimensiuni medii, cu 500
pana la 600 de paturi, pentru a deservi
o populatie de 70.000 - 80.000 de
locuitori pe o razd de 1 km sau 200 de
hectare de teren. Tn mod ideal, acest
proiect ar fi potrivit in partea de nord
a proprietatii pentru a reprezenta una
dintre primele mutari in zona, dar
municipalitatea ar dori sa il vadain
partea de sud.

Afost propusa un sistem de circa 12.000 mp
care sa includa un hipermarket (de exemplu
Kaufland) cu galerii/alte spatii de vanzare cu
amanuntul, urmand a fi dezvoltate T al
doilea an, sprijinind dezvoltarea spatiului
existent si a unor spatii suplimentare cu o
suprafata totala de 6.000 mp care vor fi
adaugate in al patrulea an.

Avand in vedere o suprafata inchiriabila bruta
de circa 20-25.000 mp (la nivelul
Bucurestiului) pentru sectorul BPO, s-a
presupus ca o dezvoltare de birouri pe etape
de 30.000 mp la fiecare doi ani poate fi
sustinutd, odata ce toata infrastructura este
pusa la punct.

Avand in vedere ca doar populatia pentru
lotul Antiaeriana va ajunge la aproximativ
30.000 de persoane, fara a include vechiul
spatiu rezidential din zona si posibilitatea
unei viitoare extinderi a cartierului pe
terenurile goale din apropiere, ar fi potrivit sa
se construiasca aici un spital general de
dimensiuni medii cu 500 - 600 de paturi. Zona
construitd trebuie sa fie determinatd avand in
vedere numarul de specializari din spital.

In scenariul initial s-a considerat c3 n al
treilea an va fi construit un spital de

54.000 mp (aproximativ 600 de locuri *90 mp)
si o clinica de aproximativ 10.000 mp cu
cabinete individuale de urmatin anul al
patrulea.



Considerate adecvate

Educatie:
Scoli si
gradinite

Birourile
autoritatilor
publice

Evenimente
publice si
private

Sport si
agrement

Spatii verzi

Sectorul 5 are cel mai mic numar de
scoli din Bucuresti si ar necesita noi
facilitati pentru a deservi zonele.

Este nevoie de gradinite si scoliin
imediata apropiere a zonelor
rezidentiale recent dezvoltate, inclusiv
in Bragadiru de la granita pana la
Sectorul 5 pana la soseaua de centura
si zona obiectivului si Tmprejurimi.

Se crede ca mai multe birouri din
sectorul public sau municipal pot sa
se mute Tn zona nou dezvoltatd a
obiectivului si acest lucru ar adauga
un element de generare a traficului si
stadii incipiente. Printre acestea s-ar
putea numara sectiile de politie,
primaria sectorului, biroul de evidenta
a populatiei etc.

Pe baza practicilor proiectelor de
aceasta dimensiune din afara
Romaniei, s-a considerat ca o mica
biserica din zona in etapele ulterioare
de dezvoltare ar putea constitui un
potential avantaj pentru a atrage noi
locuitori.

Avand in vedere suprafetele verzi
intinse, precum si parcurile care ar
putea atrage ocupanti, se crede ca
proiectul ar beneficia de asemenea de
o facilitate multifunctionala situata in
partea de sud a proprietatii, care ar
putea fi, de asemenea, utilizata pentru
a gazdui diverse evenimente publice si
private.

In Sectorul 5 existd doar aproximativ
8% din totalul spatiilor verzi din
Bucuresti, cel mai mic fond din orice
sector al Bucurestiului. Pentru a
sustine o buna calitate a vietii, noul
proiect trebuie sa ofere spatii verzi
extinse. Proiectul ar putea adauga
primul parc mare din partea de vest a
Sectorului 5.

S-a prevazut dezvoltarea unei gradinite de
1.000 de metri patrati in anul al doilea,
urmata de o alta de 1.000 de metri patratiin
anul al saselea, cand se preconizeaza ca
numarul locuitorilor din zona vor ajunge la
aproximativ 7.000 de persoane. in ceea ce
priveste scolile/liceele, s-a considerat, de
asemenea, ca doua unitati vor fi dezvoltate in
doua etape diferite, una de 4.100 mp in anul
al patrulea, cand populatia ar fi ajuns la
aproximativ 4.000 de persoane si o alta de
dimensiuni similare in anul al zecelea, cand
vor exista aproximativ 16.000 de locuitoriin
noul proiect rezidential.

S-a considerat ca o suprafata de 10.000 mp
de birouri ale autoritatilor publice va fi
construitd in doua etape incipiente, sianume
in anul al doilea si al treilea.

Biserica propusa ar trebui sa aiba o suprafata
construita de aproximativ 400 mp si sa fie
inconjurata de un parc public de aproximativ
2 hectare, creand un reper pentru intregul
proiect.

Nu apreciem mai mult de 12.000 mpde
suprafatd construita pentru unitatea
multifunctionala, avand in vedere ca noul
stadion Ghencea va fi construit in vecinatate
si va oferi facilitati suplimentare.

Pentru proiect a fost avuta in vedere o
suprafata de 13,4 hectare de teren pentru un
mare parc public pe latura sudica a lotului,
adiacent salii polivalente. in plus, va exista un
alt parc mai mic, de doua hectare, adiacent
bisericii, plus spatiile verzi dintre cladiri.



Pe baza dovezilor actuale de pe piata, exista mai multe sectoare necorespunzatoare:

Tabelul 29. Utilizari necorespunzatoare pentru proiectul propus

Considerate necorespunzitoare

Centru in Sectorul 5 se afl3 cele mai putine centre comerciale moderne si parcuri de retail

comercial din Bucuresti, insa trebuie sa ne uitam si la dezvoltarile din apropiere (centre
comerciale si parcuri de vanzare cu amanuntul), din alte sectoare, din a caror
prezenta poate beneficia zona in discutie.

Pe o raza de 2 - 3 km de amplasamentul analizat exista trei mari centre comerciale,
respectiv AFI Palace Cotroceni si Plaza Romania la nord si Liberty Center la est.
Avand in vedere aria deservita (,catchment area”) a unui centru comercial pentru
a avea succes, nu se considera viabil acest amplasament, avand in vedere fondul
actual al centrelor comerciale din oras.

Mai mult, nu se considera ca Bucurestiul in general ar putea gazduiin
conformitate cu piata actuala un alt centru comercial intr-un termen scurt.

Hotel Privind Tntregul Bucuresti, piata hoteliera este atragatoare, insa majoritatea
hotelurilor sunt situate Tn centrul orasului, doar cateva fiind in alte zone. Zona
analizata nu este nici o destinatie turistica, nici una de afaceri.

Putine hoteluri sunt situate in zona specifica a obiectivului, fiind relevant Premier
Palace Hotel Spa (chiar pe bulevardul Ghencea, apartinand Sectorului 6) si
Marriott, ambele de 5 stele.

Cinematografe Exista cinematografe pe o raza de 2-3 kmin AFI Palace Cotroceni, Plaza Romania si

Liberty Center.

Logistica Sectorul industrial se confrunta cu o cerere limitata in oras, deoarece dezvoltatorii
aleg sa stabileasca noi sedii logistice sau industriale in afara orasului, cu o
conectivitate convenabila la infrastructurad si autostrazi, dar si pentru a beneficia
de chiriile mai mici comparativ cu cele din oras.

Concluziile se bazeaza pe dovezile actuale de pe piata si pe tendintele preconizate pe termen mediu. Este
posibil ca aceasta situatie sa se schimbe si, prin urmare, se recomanda efectuarea unei revizuiri frecvente
a evolutiei si tendintelor pietei.



15.2 Etape de dezvoltare propuse - VO (perspectiva initiala)

Function Estimate Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Totals
Infrastructure 240,455 [} 120,227 96,182 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850
Infrastructure (main roads, public transport, public 240,455 120,227 96,182 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850
functions)

Household - GBA/1.2=67 sqm useable 413 413 425 500 575 663 725 800 875 925 925 925 925 913 10,000
Inhabitants per year from residential element 3 1,238 1,238 1,275 1,500 1,725 1,988 2,175 2,400 2,625 2,775 2,775 2,775 2,775 2,738 30,000
Office occupiers 7 0 2,857 0 4,286 0 4,286 0 4,286 0 4,286 0 3,857 0 0 23,857
Total traffic 1,238 4,095 1,275 5,786 1,725 6,273 2,175 6,686 2,625 7,061 2,775 6,632 2,775 2,738 53,857

Commercial component sqm

Commercial component Euro

992,000

45,000
44,287,059

53,300
56,202,353

40,300
37,882,353

70,300
78,804,706

46,400
42,955,765

83,500
104,975,894

58,500
56,906,894

94,600
118,879,793

70,600
72,072,053

104,700
132,963,179

74,700
80,043,179

101,700
131,628,867

74,700
84,000,867

73,700
86,977,156

Retail (GF of blocks) sq m 7,000 300 300 300 400 500 500 600 600 700 700 700 700 700 7,000
rentepsmpm 8.0 8.0 8.0 8.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0
yield 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5%
capital value euro psm 1,129 1,129 1,129 1,129 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271
GDV GF ELEMENT 338,824 338,824 338,824 451,765 635,294 635,294 762,353 762,353 889,412 889,412 889,412 889,412 889,412 8,710,588
Residential * sqm 800,000 33,000 33,000 34,000 40,000 46,000 53,000 58,000 64,000 70,000 74,000 74,000 74,000 74,000 73,000 800,000
cap euro net of VAT 880.00 29,040,000 29,040,000| 29,920,000| 36,960,000( 42,504,000( 51,420,600( 56,271,600 65,197,440 71,309,700| 79,153,767| 79,153,767| 83,111,455| 83,111,455| 86,087,744 822,281,529
cap value e psm built net of VAT 0.05 880 880 880 924 924 970 970 1,019 1,019 1,070 1,070 1,123 1,123 1,179
average unit price net of VAT 1,056.00 70,400 70,400 70,400 73,920 73,920 77,616 77,616 81,497 81,497 85,572 85,572 89,850 89,850 94,343
average unit price including of VAT 73,920 73,920 73,920 77,616 77,616 81,497 81,497 85,572 85,572 89,850 89,850 94,343 94,343 99,060
Retail sqm 18,000 12,000 6,000 18,000
rent 9 9
yield 8.5% 8.5% 8.5%
capital value euro psm 1,271 1,271
GDV RETAIL ELEMENT 15,247,059 7,623,529 22,870,588
Offices sqm 167,000 20,000 30,000 30,000 30,000 30,000 27,000 167,000
rent psm pm 10.0 10.0 12.0 12.0 12.0 12.0
yield 8.50% 8.50% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00%
cap value e psm net of VAT 1,341 1,384 1,764 1,764 1,764 1,764
GDV OFFICE ELEMENT 26,823,529 41,505,882 52,920,000 52,920,000 52,920,000 47,628,000 274,717,412

Public Services sqm 101,200 18,100
Hospital and clinics 64,000 54,000 10,000 64,000
School 8,200 4,100 4,100 8,200
Kindergarten 2,000 1,000 1,000 2,000
Public Authorities offices 10,000 5,000 5,000 10,000
Public & Private Events 5,000 5,000 5,000
Sport and leisure 12,000 4,000 4,000 4,000 12,000
Green areas 0
Total GBA (less infrastructure) 1,093,200 51,000 117,300 58,400 70,300 51,400 83,500 58,500 94,600 78,700 104,700 74,700 101,700 74,700 73,700 1,093,200




15.3 Ipoteze financiare

Clasade
active

Indicator

Valoare (€)

Comentarii

Rezidentiala Valoarea de 880-1.179 Apartamentele din zon3 se vand deocamdat3 la un pret mediu sub 870 EUR/mp net. in primele etape, apartamentele se vor vinde, cel
capital pe mai probabil, la un pret de piata comparabil, dar cu o prima, avand in vedere dezvoltarea completa preconizata. Etapele ulterioare, pe
metru patrat masura ce proiectul se va contura, vor stimula cererea globala si se vor vinde la un pret in crestere in fiecare an, atingand un nivel
construit ridicat de 1.179 EUR/mp.

Birouri Chirie/mp/luna | 10-12 Valoarea initiala a chiriilor birourilor din zona trebuie sa compenseze lipsa altor elemente fundamentale, inclusiv a transportului

public. Pentru a obtine un avantaj competitiv fata de mai multe subpiete stabilite, chiriile trebuie sa fie mai mici. Valoarea de

10 EUR/mp/luna va fi una dintre cele mai mici din Bucuresti si este potrivita pentru atragerea chiriasilor, in special a celor din sectorul
BPO. Pe masura ce zona va deveni mai cunoscuta, chiria va creste, insa, la un nivel ridicat de 12 EUR/mp/luna, care va fi mai mic decat
n alte subpiete.

Birouri Randament 8,5% - 8,0% Tinand cont de interesul crescand pe piata locala pentru achizitionarea de proiecte de birouri, randamentele realizabile Tnh zona vor fi in
jur de 8,5% pentru etapele initiale. Pe masura ce zona va deveni cunoscuta, iar cererea de inchiriere va creste, chiriasii corporativi
foarte cunoscuti vor inchiria spatii de birouri pe perioade mai mari, ceea ce va comprima randamentele la aproximativ 8% incepand cu
a doua jumatate a dezvoltarii.

Comert cu Chirie/mp/luna | 9 Comertul cu amanuntul se va dovedi atractiv. Un ,strip mall” mic sau un parc de retail cu o combinatie inteligenta de chiriasi se va

amanuntul dovedi a fi o destinatie buna pentru clientii din zona de captare, incluzand cartierele Drumul Taberei si Prelungirea Ghencea. Valoarea
de 9 EUR/mp/luna este relativ apropiata de standardele pietei din Romania, tindnd seama de faptul ca un jucator important din
domeniul alimentar (si anume hipermarketul Kaufland), care va ocupa cea mai mare parte a spatiului de inchiriat in acest proiect, ar
putea plati cel putin 8-10 EUR/mp/luna.

Comert cu Randament 8,5% Randamentul de 8,5% este valoarea curenta de piata si il presupunem ca stabil pentru urmatorii ani. Comertul cu amanuntul nu este un

amanuntul produs extrem de atractiv pentru investitorii din intreaga Europa din cauza amenintarii comertului electronic si, prin urmare, nu este
prevazuta o comprimare pentru randamentele din aceasta clasa de active.

Comert cu Chirie/mp/luna | 8-9 Comertul cu amanuntul la parter este fundamental pentru unitatile rezidentiale, oferind facilitati unei zone care sufera din acest punct

amanuntul la de vedere din cauza amplasarii sale. Profitdnd de oportunitate, chiriasii care detin unitatile de comert cu amanuntul, in special din

parterul sectorul serviciilor, vor intra in zona, achitand chirii in jurul valorii de 8 EUR/mp/luna. Pe masura ce proiectul va prinde contur,

ansamblurilor blocurile vor fi dezvoltate in plan secund (nu direct pe bulevardul mare), cu acces direct la promenada, restaurante, baruri si buticuri si

rezidentiale vor avea nevoie de spatiu, incercand sa deserveasca peste 20.000 de noi locatari care nu beneficiaza de niciunul dintre aceste servicii in
imediata vecinatate. Aceasta va creste cererea si, ulterior, chiria.

Comert cu Randament 8,5% Comertul stradal cu produse de lux nu reprezinta o clasa de active foarte cautate in Romania. Randamentele sunt similare cu cele ale

amanuntul la parcurilor de retail.

parterul

ansamblurilor
rezidentiale




Capitolul VI. Posibile evoluti

16. Dezvoltarea amplasamentelor

16.1 Cadru

Aceastd sectiune contine atdt cadrul dezvoltdrii site-ului, cat si intrebdrile care au condus procesul de
dezvoltare. Ele sunt esentiale pentru intelegerea aborddrii si viziunii din spatele acestei propuneri si pentru
introducerea intr-o manierd semnificativd a viziunii oferite de arhitect, cu conceptul sdu de bazd si principiile
fundamentale.

Observatiile rezultate din studiul de piata au fost folosite ca baza pentru conceperea a doua propuneri de
concept arhitectural. Acestea au fost integrate in sinteza si au sustinut, de asemenea, calculele din spatele
etapizarii si divizarii lotului Antiaeriana in loturi de dezvoltare gestionabile.

Ideea conceptului este definita prin infrastructura ecologica ca baza pentru o vecinatate ecologica,
dinamica din punct de vedere economic, social si cultural. Construirea celor doud nuclee (,,KERNEL”)
socio-administrative care reunesc institutiile publice administrative, de sanatate si educatie va sprijini
dinamica economica si sociala la diferite scari. Construirea partii de locuinte a master planului, utilizand
diferite marimi si tipologii, va sprijini varietatea sociala si va evita procesul de gentrificare. Organizarea
spatiului sub forma de spatii semi-deschise, unde se pot desfasura activitati publice/comerciale, locuri de
joaca pentru copii, gradini comune poate fi realizata. Printr-o astfel de abordare, scopul este de a crea un
mediu sigur si placut pentru comunitate. Crearea unei promenade cu o traiectorie organica cu functiuni
variate pentru locuitori va stimula conexiunile pietonale dintre cele doua puncte de interes din vecinatate.

16.2 Intrebari orientative

m  Cum se poate realiza acest lucru Tn asa fel incat, in anul 3 sau 4, proiectul sa inceapa sa creasca
organic din punct de vedere rezidential si comercial?

m Ce este cel mai usor de dezvoltat, cel mai usor conectat la infrastructura existenta si la suprafata
economica viabild care sa poate fi dezvoltat comercial? Avand in vedere situatia actuala a
infrastructurii (sau lipsa acesteia), s-a analizat modul cel mai eficient din punct de vedere al
costurilor de a asigura municipalitatii beneficii rapide Tn acest proiect.

m Care sunt functiile publice care ar avea rolul de punct central al celorlalte dezvoltari si unde ar
trebui sa fie situate pentru a avea cel mai mare impact?

m Ces-ar putea face pentru ca 41 % din suprafata totala libera sa fie suprafata verde si cum ar trebui
sa arate pentru a atinge un standard de viata bun, sa fie usor de inclus in obligatiile dezvoltatorilor
comerciali ca investitie initiala si sa fie mentinuta de oras?

m Ce fel de document orientativ ar trebui creat pentru a asigura o gestionare adecvata a tuturor
infrastructurilor de-a lungul timpului?

m Cefel de facilitati, comerciale sau publice, vor contribui la cresterea organica a zonei?
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16.3 Viziunea arhitectului

16.3.1 Introducere

Orasul este un organism viu intr-o evolutie permanenta. Contextul socio-economic se afla intr-o
permanenta relatie cu dezvoltarea structurii urbane, fapt usor de observat in Sectorul 5, unde atat
investitiile Tn infrastructura, cat si cele in sectorul imobiliar privat ar putea juca un rol important in
dezvoltarea comunitatii.

Acest nou cartier reprezinta o oportunitate pentru orasul Bucuresti sa se alinieze cu tendintele secolului
XXl in materie de dezvoltare urbana durabila, dar si sansa de a dinamiza Sectorul 5 pentru a-l face mai
competitiv la nivel de oras. Sectorul 5 are una dintre resursele rare ale Capitalei, vastul teritoriu gol care
este potrivit pentru un design urban inovator. Posibilitatea de a investi la nivel micro si macro va genera
revitalizarea intregului sector si va crea un mediu de viata placut, adaptat asteptarilor actuale. De
asemenea, constructia unei noi amenajari urbane mixte in zona centrala a orasului va sprijini condensarea
structurii urbane din prezent, reducand extinderea orasului la periferie.

Abordarea aspectelor economice, sociale, de mediu si culturale in designul urban sustine dezvoltarea
durabild a sectorului si a orasului. Multifunctionalitatea, diversitatea programelor si varietatea din punct
de vedere social si complexitatea serviciilor oferite sunt cerintele principale care vor asigura atractivitatea
acestui cartier. Un alt element definitoriu al acestui viitor nucleu al dezvoltarii este proiectarea nucleelor
urbane cu cladiri de birouri, cladiri cu functii mixte, servicii culturale, institutii publice interconectate
printr-o retea de spatii publice, parcuri si alei pietonale.

Crearea comunitatii locale este un obiectiv principal sustinut de dezvoltarea spatiilor publice pietonale
si verzi.

16.3.2 Conceptul de ,Aventuri urbane in parc”

Conceptul este acela al unui cartier multifunctionalinterconectat printr-o retea de infrastructuri verzi
(promenada, parc, spatii verzi comunitare si interstitiale) si spatii publice. Componenta urbana se imbina
cu spatiile verzi, devenind un spatiu dinamic si animat in care comunitatea se implica activ.

Ideea conceptului este definita de infrastructura ecologica ca baza pentru un cartier ecologic, dinamic din
punct de vedere economic, social si cultural. Spatiile verzi generate de amplasarea cladirilor contribuie la
crearea unui mediu de viata optim si a unei identitati locale.

Ambianta de ,Aventuri urbane n parc” isi propune sa reduca prin abordari inovatoare impactul negativ
asupra mediului local in ceea ce priveste consumul de energie (prin energia autonoma generata de
panourile fotovoltaice), dar si in toate domeniile care genereaza un impact asupra resurselor naturale si
umane. Gestionarea spatiilor verzi publice va fi durabila si realizata prin solutii bazate pe natura si va fi
sustinuta de investitori.

16.3.3 Principiile fundamentale

Segmentul economic: Atractivitatea economica a dezvoltarii cladirilor de birouri si administrative este
factorul cheie al dinamizarii economiei la nivel micro (cartier, sector) si la scara macro (oras). Amplasarea
acestor cladiri Tn punctele strategice (intrarea in cartier) cu vizibilitate maxima si realizarea lor in primele
etape ale master planului vor avea un efect de ,vitrina” ca stadiu prealabil al dezvoltarii viitoare a
cartierului. De asemenea, noua activitate de afaceri din zona de birouri va sprijini un standard ridicat al
calitatii vietii si va crea o reputatie pozitiva pentru aceasta zonad, accelerand investitiile si atragand o
populatie activa.



Segmentul serviciilor publice: Constructia celei doud zone socio-administrative care reunesc institutii
administrative, de sanatate publica si de Tnvatamant va sprijini dinamica economica si sociala la diferite
scari.

Segmentul rezidential: Construirea partii de locuinte din master plan, utilizand diferite marimi si
tipologii, va sprijini varietatea din punct de vedere social si va evita procesul de gentrificare. Organizarea
spatiului sub forma de spatii semi-deschise, unde se pot desfasura activitati publice/comerciale, locuri de
joaca pentru copii, gradini comune se poate realiza. Prin aceasta abordare, obiectivul nostru este de a crea
un mediu sigur si placut pentru comunitate.

Segmentul de retail si comercial: Crearea unei promenade cu o traiectorie organica cu diverse functii
pentru rezidenti, cum ar fi spatiile comerciale/servicii/terase si restaurantele la parterul cladirilor, va
stimula conexiunile pietonale dintre cele doud puncte de interes din cartier si va promova imaginea unui
spatiu de locuit verde si placut care sa contribuie la o viata sociala activa. Complexitatea serviciilor oferite
va incuraja dinamica spatiului urban pe tot parcursul zilei si al noptii.

Segmentul de mediu si sustenabilitate:: Suprafata, situarea si atractivitatea spatiilor verzi la diferite
niveluri sunt definitorii pentru identitatea si imaginea intregului ansamblu. Ambianta intima specifica
zonelor interstitiale plantate, proiectate la nivelul incintei si conectate la sistemul verde principal creeaza
un mediu de locuit agreabil la scara pietonald. Beneficiile oferite de infrastructura verde locala vor fi
sustinute prin conectivitate (reteaua ecologica), varietatea utilizarii (parc, gradina comunitatii, acoperisuri
verzi etc.) si incurajarea biodiversitatii (prin gestionarea ecologica a zonelor plantate), educand oamenii
sa recicleze in mod corespunzator si sa participe la atractivitatea cartierului la nivel de oras.

Segmentul infrastructurii urbane:: Proiectul de configurare a traficului auto va avea un impact minim
asupra traficului pietonal, pistelor pentru biciclisti si retelei de spatii verzi (parc, promenada, retea verde).
Sistemul de transport public si pistele pentru biciclisti la nivel de sector reduc nevoia de utilizare a
masinilor si decongestioneaza traficului rutier. Organizarea de parcari auto contribuie, de asemenea, la
caracteristica de sustenabilitate a cartierului, prin locurile de parcare plasate in perimetrul din afara
zonelor construite sau in subsolurile blocurilor pentru a reduce la minim impactul asupra traficului
pietonal.

Segmentul social: Importanta deosebita acordata zonelor pietonale (promenade, parcuri, alei pietonale)
va sustine o viata sociald activa. Actiunile participative de tip urban sunt un factor esential in consolidarea
legaturilor sociale la nivelul cartierului. Investitiile precum centrul cultural, spatiile publice deschise,
parcurile si gradinile de zarzavaturi din cadrul proiectelor rezidentiale, precum si cladirile unitatilor de
invatamant, vor stimula implicarea localnicilor si in special a copiilor si vor contribui la construirea unei
comunitati locale solide. Organizarea de evenimente culturale (targuri, expozitii, concerte etc.) si
activitatile pedagogice vor anima periodic interactiunea sociala la nivelul cartierului. Procesul de insertie
sociala prin obligatia constructorilor de a angaja un procent minim de persoane aflate in dificultate sociala
reprezinta un element important in sustenabilitatea acestui cartier, cu impact economic si social la nivel
de sector si oras.

Concluzii: Noua insertie urbana va oferi sansa de a regla metabolismul urban si de a participa la
construirea unei mai bune reputatii si identitati pentru aceasta zona. Prin acest master plan, speranta este
de a aborda principiile de baza ale dezvoltdrii durabile, desi crearea unui cartier multifunctional cu spatii
publice generoase, un context urban favorabil pentru manifestarea comunitatii. Un element foarte
important il reprezinta atragerea mediului de afaceri prin crearea unui KERNEL urban cu cladiri de birouri,
cladiri cu utilizare mixta, servicii, institutii publice, toate legate de o retea de spatii publice, parcuri si zone
pietonale.



17. Analiza scenariului

Proiectul a fost impartit in etape si loturi de teren care urmeaza s fie propuse dezvoltatorilor. In primele
etape, pana cand zona este stabilizata, niciun dezvoltator nu ar trebui sa aiba intr-un anumit moment mai
mult de 400 de apartamente sau 15.000 mp de birouri in acelasi stadiu de dezvoltare - pentru a evita
problemele ce tin de capacitate. In etapele viitoare s-ar putea lua in considerare alocdri mai mari bazate
pe istoricul si capacitatea dezvoltatorului. Fiecare dezvoltator ar trebui sa aiba obligatia, conform
contractului de concesiune, de a-si construi, in conformitate cu anumite specificatii, spatiul verde
inconjurator alocat/facilitatile si circulatia pietonala, in conformitate cu master planul. Aceste zone vor fi
donate orasului dupa finalizarea intregului proiect. Metoda de administrare Tn comun pentru gestionarea
dezvoltarii pana la finalizarea acesteia trebuie inclusa in obligatiile tuturor dezvoltatorilor conform
contractului de concesiune.

Tabelul 30. Analiza scenariilor: Versiunea 1 (Cluster) vs. Versiunea 2 (Interconectivitate)

Versiunea 1 - Cluster/Ideal Versiunea 2 - Interconectivitate/realist

DE CE? Analiza absorbtiei pietei si a infrastructurii pe Analiza unei strategii de dezvoltare pentru
etape pentru a crea un pol de interes comercialgestionarea ntarzierilor legate de infrastructura
V17, si crearea interconectivitatii ,V2” permite o mai
buna comunicare intre functionalitati.

UTILIZARI:

Rezidentiala o .

876.737 mp/aproximativ 10.959 unitati 888.577 mp/aproximativ 11.107 unitati
Spatii
comerciale la
parter

38.201 mp suprafata totala construita 13.979 mp suprafata totala construita

Mall linear 10.314 mp suprafata totala construita 16.587 mp suprafat totald construita

Birouri 144.863 mp suprafatad totala construita 158.980 mp suprafatd totala construita

Spitale, clinici 48.813 mpsuprafat3 total3 construit3
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Versiunea 1 - Cluster/Ideal

Versiunea 2 - Interconectivitate/realist

]
Invatamant

Evenimente
publice si
private
|
Birouri ale
autoritatilor
publice

Culte

Zonade
reciclare

19.688 mp suprafata totala construita

16.000 mp suprafata totala construita

50.482 mp suprafata totala construita

777 mpsuprafata totala construita

Cluster: Acest proiect a creat un nucleu de
interes pentru activitatile comerciale. Acestea
sunt situate Tn partea de nord-est (birouri) si
nord-vest (comert cu amanuntul), precum si
sud-vest (unitati spitalicesti, de invatamant si
multifunctionale) si centru-vest (birouri).
Componenta de comert cu amanuntul va
beneficia de dezvoltarea unei unitati de
bricolaj Dedeman care va fi un punct central in
zona.

Cladireainalta de birouri din nord-est va crea
un nucleu evidentiat vizual.

Zona rezidentiala din vest beneficiaza de
sinelul de verdeata”. Aceasta este o zona
fluida, verde, care arata natural, care sustine o
dezvoltare aproape de tipul permacultura si
reprezinta punctul de atractie al zonei.

55.949 mpsuprafata totala construita
13.089 mpsuprafata totala construita

33.000 mpsuprafata totala construita

5.296 mp suprafata totala construita

777 mpsuprafata totala construita

Interconectivitate: S-au avut in vedere doua
puncte centrale din nord si unul din sud.
Punctele centrale din partea de nord ar fi
birourile din sectorul public din nord-vest,
permitand comertul cu amanuntul si atragand
trafic - aceasta va fi etapa 1 a dezvoltarii. Cel
de-al doilea punct central din nord ar fi spitalul
la est de bulevard, care reprezinta o necesitate
pentru zona. Pentru a atrage personalul
medical in spital, componenta rezidentiala din
etapa 1 poate oferi cazare. Punctul central din
sud il reprezinta centrul polivalent si parcul.
Centrul polivalent depinde de finalizarea
bulevardului. Cladirile din partea de est, mai
putin Tnalte, beneficiaza de un design de tipul
»piata orasului”. Incercarea de a reuni
comunitatea intr-o maniera organica este
esentiald pentru a schimba perceptia asupra
zonei.



Versiunea 1 - Cluster/Ideal

In scenariul ideal, mfrastructura arfi
dezvoltata de municipalitate in conformitate
cu posibila absorbtie a fondului de catre
piata, fie el rezidential sau comercial.
Etapele avute in vedere Tn acest scenariu
presupun cd acest lucru se va intampla si tin
cont doar de absorbtia pietei. Etapele 1 si 2
sunt adiacente bulevardului si vor fi primele
care apar.

Valori totale ale dezvoltarii
1,18

FINANCIAR
Elemente
comerciale
(birouri, comert
cu amanuntul,
rezidential)
Servicii publice
(sanatate,
educatie, birouri
publice, cultura,
culte)
Infrastructura
cu drumuri

si suprafete
miliarde EUR

1.070.114 mp

135.760 mp

261.947 mp

Versiunea 2 - Interconectivitate/realist

=P
-

-
\
\
\
A
\

Tn acest scenariu realist, a fost adoptata o
abordare prudenta, cu etape mai mici,
permitand infrastructurii sa evolueze pe
sectiuni mai mici si concentrand etapizarea
spre infrastructura rutiera din vest pana la
acumularea unei anumite mase. *
Etapele din acest scenariu sunt mai mici si au
in vedere o dezvoltare care poate fi pusa in
aplicare cu o interventie minima a statului,
chiar si cu investitia Tn infrastructura a
investitorilor privati.

Valori totale ale dezvoltarii

1.23

si suprafete
miliarde EUR

1.100.579 mp

108.111 mp

252.828 mp

Nota: * Etapizarea din versiunea 2 cuprinde 22 de rapoarte de dezvoltare pe parcursul celor 15 ani; in mod evident, etapele nu
corespund unei perioade de un an iar unele dintre ele se pot suprapune. Infrastructura a fost considerata ca un pas prealabil

Tnaintea etapei de dezvoltare ulterioara.
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17.1 Versiunea 1 - Scenariu Cluster/Ideal

Function

Estimate

Year 1

Year 2

Year 3

Year 4

Year 5

Year 8

Year 9

Year 10

Year 11

Year 12

Year 13

Year 14

Year 15

Total
(Commercial-

Euro/ Public-m?)

Infrastructure 261,947 32,535 35,865 20,462 22,468 26,255 44,212 20,000 13,732 10,407 7,245 0 6,344 12,347 10,075 261,947
Infrastructure (main roads, public 261,947 32,535 35,865 20,462 22,468 26,255 44,212 20,000 13,732 10,407 7,245 0 6,344 12,347 10,075 261,947
transport, public functions)
Household - GBA/1.2=67 sqm useable 0 620 380 1,283 1,262 0 0 1,185 1,607 1,608 0 1,617 651 747 10,959
Inhabitants per year from residential 3 0 1,859 1,140 3,849 3,785 0 0 3,555 4,820 4,824 0 4,851 1,954 2,241 32,878
Office occupiers 7 0 0 4,960 0 5,134 0 0 0 0 0 10,601 0 0 0 20,695
Total traffic 0 1,859 6,099 3,849 8,919 0 0 3,555 4,820 4,824 10,601 4,851 1,954 2,241 53,572
Commercial component sqm 1,070,114 0 65,222 69,566 111,050 142,291 0 0 103,483 128,537 131,302 74,205 129,351 52,114 62,993 1,070,114
TOTALS - Commercial o 62,753,002 78,341,192|104,336,275| 147,584,976 [ 0| 107,607,725] 130,942,233 140,982,106 | 126,890,550 145,277,487 58,530,681 74,581,885 1,177,828,113
component Euro
Retail (GF of blocks) sq m 38,201 0 5,329 4,460 8,403 5,427 0 0 8,689 0 2,665 0 0 0 3,228 38,201
Rentin Euro/sqm 8.0 8.0 8.0 8.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0 9.0
Yield to calculate Capital Value 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5%
Capital Valuein Euro/sqm 1,129 1,129 1,129 1,129 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 1,271 15,953
GDV (Gross Development Value)
GF ELEMENT 6,018,635 5,036,612 9,490,447 6,129,318 0 0| 11,039,925 0 3,386,118 0 (] 0 4,101,967 45,203,022
Residential * sqm 876,737 0 49,579 30,388 102,647 100,924 0 0 94,794 128,537 128,637 0 129,351 52,114 59,765 876,737
Residential Capital Value euro 880.00 o| 43,629,520| 26,741,616 94,845,828| 93,253,776 0 o| 96,567,799]130,942,233( 137,595,988 0| 145,277,487| 58,530,681 70,479,918 897,864,847
net of VAT
Capital Value Eur/sqm built net of VAT 0.05 880 880 880 924 924 970 970 1,019 1,019 1,070 1,070 1,123 1,123 1,179
Average unit price net of VAT 1,056.00 70,400 70,400 70,400 73,920 73,920 77,616 77,616 81,497 81,497 85,572 85,572 89,850 89,850 94,343
Average unit priceincluding of VAT 73,920 73,920 73,920 77,616 77,616 81,497 81,497 85,572 85,572 89,850 89,850 94,343 94,343 99,060
Retail sq m 10,314 0 10,314 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10,314
Rentin Euro/sqm 9 9 9
Yield to calculate Capital Value 8.5% 8.5% 8.5% 8.5%
Capital Value Eur/sqm built net of VAT 1,271 1,271 1,271
GDV (Gross Development Value) o sssemem o AL
RETAIL ELEMENT ? ? ? ?
Offices sq m 144,863 0 0 34,718 0 35,940 0 0 0 0 0 74,205 0 0 0 144,863
Rentin Euro/sqm 10.0 10.0 10.0 10.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0 12.0
Yield to calculate Capital Value 8.50% 8.50% 8.50% 8.50% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00% 8.00%
Capital Value Eur/sqm net of VAT 1,341 1,341 1,341 1,341 1,710 1,710 1,710 1,710 1,710 1,710 1,710 1,710 1,710
SDVUGICEIDEelop menbvalus) 0| 46,562,965 0| 48,201,882 0 0 0 0 0] 126,890,550 0 0 [} 221,655,397
OFFICE ELEMENT ? ? ? ? ? ? ? ’
Public Services sq m 135,760 0 0 1,620 0 50,482 64,809 16,388 0 0 0 0 0 2,461 0 135,760
Hospital and clinics 48,813 0 0 0 0 0 48,813 0 0 0 0 0 0 0 0 48,813
Education 19,688 0 0 1,620 0 0 15,996 0 0 0 0 0 0 2,072 0 19,688
Cult 77 0 0 0 0 0 0 388 0 0 0 0 0 388 0 7
Public Authorities offices 50,482 0 0 0 0 50,482 0 0 0 0 0 0 0 0 0 50,482
Public & Private Events 16,000 0 0 0 0 0 0 16,000 0 0 0 0 0 0 0 16,000
Total GBA (less infrastructure) 1,205,874 [} 65,222 71,186 111,050 192,773 64,809 16,388 103,483 128,537 131,302 74,205 129,351 54,575 62,993 1,205,874
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17.2 Versiunea 2 - Interconectivitate/Realist

Function Estimate Yearl Year2 Year 2 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 Total
[Commercial-
Eura/ Public-m®)
Infrastructure 252 228 32,535 32,755 45709 6,462 28,986 42_420 22,755 20,000 21,146 o ° 0 o 0 252 228
Infrastructure (main roads, public 252,228 32,535 32,755 45,709 6,462 26,586 42,480 22,755 20,000 21,146 o 0 0 0 0 252,828
Household - GEA&/1.2=67 sgm useable o 470 761 g45 543 783 525 1,153 556 757 153 521 1,549 1,207 11,107
'Thab't:”“ per yearfrom residential 3 o 2,284 2,535 2,828 2,348 1,574 3,578 2,567 2771 478 1,563 5,847 3621 33,302
slemen
Office cccupiers 7 ] 4624 ] ] 25,915
Total traffic
TOTALS - Commercial 119,715,720 54,910,315 47,212,135( 100,202,517 166,432,434 57,821,081 1,234,000,424
component Euro
Retail (GF of blocks) sq m 12,579 0 1438 1,170 1728 1629 520 5105 2,362 [} o [} [} 0 0 12,579
Rentin Eurc/sqm 20 20 en 20 2.0 9.0 3.0 9.0 9.0 .0 9.0 3.0 2.0
field to calculate Capital Value E.5% B.5% B.5% B.5% B.5% B.5% B.5% B.5% B.5% B.5% B.5% E.5% B.5% B.5% B.5%
Capital Valuein Eura/sqm 1129 1,129 1,129 1129 12m 1211 121 127 1271 12m 121 1271 127
e b ] 1,624,564| 1,321,412 1,951,624 1,240,194 626,086 6,426,076 3,002,262 0 o o o o 0 16,918,222
GF ELEMENT
Residential * sqm BEE,5TT 0 37,597 0,296 67,595 75,410 62,625 41,977 95,414 79,656 60,556 12,684 41,679 155,930 96,558 888,577
Residential Capital Val 220.00
i Zt"e::;: o| 33,085,258 53588903 62,457,312\ 69,679,102 60,752,651| 40,726,055 97,199,649 &1 146,124| 64,773,206 13,567,459 46,210,495| 175,129 402| 113,269,299 912,791,588
n o
Capital Value Eurfsgm built net of VAT 0.05 £B0 280 £RO 904 524 70| 970 1,019 1,019 1,070 1,070 1,123 1179
Average unit price net of VAT 1,056.00 70,400 70,400 0,400 73,920 73 220 77,818 17,616 81,497 B1457 £5,572 £5,572 £9,850 £9,850 94,343
verage unit price including of VAT 73,320 73,920 3,920 77,608) T 616 £1.487 21,497 £5,572 £5,572 25,850 £3,850 54,343 34,343 33,060
Retail sqm 16,587 [} 16,567 [} 0| o 0 9| 0 [} o [} [} o [} 16,587
Rentin Eure/sgm 9 9 3
field to calculate Capital Value E5% B.5% E.5% B.5%
Capital Value Eurfsgm built net of VAT 1,771 1371 137
e s s o| 21,075,119 o o o o o o 0 o o o o 0 21,075,119
RETAIL ELEMENT
Offices sqm 181,435 0 47,668 0 [} 25,650 0 [} 0 43,875 o 25279 32,365 0 0 181,435
Rentin Eurc/sqm 1000 10.0 0.0 1000 120 120 12.0 120 120 120 120 120 120
Vield to calculats Capital valus £.50% £.50% £.50% £.50% 2.00% £.00% £.00% 2.00% £.00% 2.00% 2.00% £.00% 2.00%
Capital Value Eur/sqm net of VAT 1,341 1,341 1,341 1,341 1,710 1710 1,710 1,710 1,710 1,710 1,710 1,710 1,710
(s b i ) 63,530,779 o o| 344006832 o o o| 5,286,250 0| 44,253623| 55,343 562 o o 283,714,295
OFFICE ELEMENT
Public Services sqm 102,111 0 0 o 722 965 39,254 27,329 2,220 0 0 33,000 3,421 1,020 o 0 102,111
Fospitaliand tlimes 55,549 0 o 0 0 33,570 72,380 0 0 0 o 0 0 o 0 55,543
Education 13,089 0 o 722 365 o 5,009 2,220 0 0 o 3,093 1,080 0 0 13,089
Public Authorities offices 5,296 0 ] 0 0 5,296 ] 0 0 ] ] ] ] ] ] 5,796
Fublic & Frivate Events 23,000 0 o 0 0 o 0 0 0 0 33,000 0 0 0 33,000
cult 77 0 o 0 D T 0 D 0 0 o 3eE D o 0 77
Total GBA (less infrastructure) | 1,202,630 o 0 103,290 62,728 70,287 141,343 90,554 49,302 97,723 129,531 93,556 42,045 75,123 155,930 96,5582 1,202,650




17.3 Interesul strategic al municipalitatii

Tn ciuda elementelor de diferentiere dintre cele doua scenarii, se considera c3 trebuie urmate orientarile
generale.

Cateva obiective in faza de dezvoltare vor debloca treptat potentialul proiectului. Mai concret, in urma
dezvoltarii infrastructurii, interesul si valoarea s-ar reflecta fie ca valoare bruta de dezvoltare a proiectelor
comerciale ridicate cu dezvoltatorii, zone construite pentru birouri publice, asistentd medicald, educatie,
elemente de petrecere a timpului liber sau alte beneficii publice sau ar fi evidentiate ca plati fiscale.

17.3.1 Etapa 1l - Preliminara

Constructia prin interventie publica a primei conexiuni de laamplasament la Bulevardul Prelungirea
Ghencea

Harta 22. Conexiune de la amplasament la Bulevardul Prelungirea Ghencea
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Aceasta este o etapa prealabild a dezvoltarii si, de Tndata ce este finalizata, este de asteptat sa se obtina
un interes efectiv pentru potentialul amplasamentului ca Tntreg. Ca regula de orientare, dezvoltatorii si
potentialii investitori sau cumparatori sunt interesati de un proiect de dezvoltare daca exista deja o
infrastructura care include, ca prima etapa, drumurile si utilitatile.

Figura 1. Profil propus pentru Prelungirea Ghencea
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Aceastad parte a drumului are aproximativ 0,5 km, Tn mare parte a Sectorului 6 si, prin urmare, este in afara
controlului primariei Sectorului 5. Conexiunea trebuie sa respecte parametrii generali de planificare
pentru opt benzi, patru pe fiecare directie, plus linia de tramvai, zona pietonala si cea verde, toate cu o
[atime de circa 50 m, asa cum se mentioneaza in PUZ Sector 6 din extrasul de mai sus. De asemenea,

trebuie sd existe o iesire pe bulevardul principal si o intersectie cu linia de tramvai 41.
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De asemenea, este de asteptat, in aceasta perioada a etapei prealabile, sa se clarifice orice probleme
legate de planificare, conditii preliminare legale sau tehnice pentru dezvoltare.

17.3.2 Etapa 2 - Prima sectiune a bulevardului principal

Cel de-al doilea element este si o interventie publica, privind prima sectiune a bulevardului principal,
precum si drumurile secundare locale (de exemplu, i01, i02). Interventia publica este, de asemenea,
esentiald pentru dezvoltarea primei parti a bulevardului in interiorul zonei obiectivului, intrucat astfel se
va debloca potentialul partii de nord a subiectului, inclusiv cel de dezvoltare a componentei de spatii
pentru comert cu amanuntul, de birouri si rezidentiale.

Harta 23. Harta 24.

inclusiv tramvaiul, infrastructura rutiera si utilitatile sunt disponibile, iar amplasamentul este pregatit
pentru a gazdui dezvoltatorii comerciali. Acest lucru va crea incredere in proiectul primariei, iar
dezvoltatorii vor avea incredere Tn potentialul proiectului si vor atrage investitii.

17.3.3 Etapa 3 - Cartea tehnica/Procesul-verbal de receptie

Este necesara elaborarea unui Caiet de sarcini (,,Book of Rules”) pentru continuarea angajamentului, dat
fiind faptul ca procesul implica municipalitatea pe termen lung si, astfel, se va castiga si increderea
dezvoltatorilor. Este un set de reguli elaborate in mod profesionist, cu un angajament specific de a oferi un
cadru clar pentru investitori si de a stabili un manual de bune practici. De exemplu, aceasta poate include
cerintele pentruintretinerea zonelor publice, a zonelor verzi, a eliminarii diferitelor materiale, acestea fiind
doar cateva exemple. In Romania, cadrul legal pentru administrarea ih comun este mai putin reglementat
si ar trebui avute Tn vedere solutii, de exemplu, Tn administrarea zonelor verzi.
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17.3.4 Etapa 4 - Beneficii in domeniul sanatatii

Aceasta etapa este necesara pentru a asigura mai mult trafic si interes in mai multe moduri.

Un spital de dimensiuni mari ar atrage trafic si mai mult interes pentru unitatile rezidentiale din apropiere
din partea celor care vor sa inchirieze si sa cumpere; sa zicem ca 10% din totalul angajatilor spitalului si ai
clinicilor din apropiere ar fi interesati in calitate de potentiali cumparatori.

Pe langa spital, mai multe clinici private cu specializari complementare vor manifesta interes fata de
cladirile situate Tn apropiere, deblocand potentialul investitiilor private si din domeniul medical pentru
astfel de ocupanti. Aceasta este si o modalitate de a atrage mai multi profesionisti in zona. O parte din
personalul medical se va stabili aici sau va fi motivat sa aleagd aceasta zona pentru a lucra aici. Acesta este
un plus pentru zona in contextul real in care este dificil sa se gaseasca forta de munca. Un pachet de
stimulente poate constitui motivatia pentru astfel de decizii, pachet care include, de exemplu, oferte
speciale pentru achizitionarea de locuinte sau inchirieri pentru personalul existent.

Deja Tn acest stadiu se preconizeaza un mare interes pentru proiect si este posibil sa se dezvolte mai multe
facilitati publice, cu sprijinul dezvoltatorilor interesati sa contribuie in acest domeniu.

17.3.5 Etapa 5 - Parcul

Cu o resursa limitata de parcuri, unul dintre obiectivele Primariei Sectorului 5 este acela de a furniza mai
multe astfel de elemente si are posibilitatea de a construi o noua facilitate conform tendintelor. Cu o
suprafata de aproximativ 15 hectare, ar fi primul din Sectorul 5 si aproape de Cismigiu, un parc central din
Bucuresti. Este mic in comparatie cu Parcul Herastrau (Regele Mihai) - de aproximativ 110 hectare - dar
acesta are zona verde de doar o treime din total, iar restul este zona de lac.

17.3.6 Etapa 6 - Liceul

O unitate de Tnvatamant ar atrage mai mult interes pentru unitatile rezidentiale din apropiere din partea
celor care vor sa inchirieze si sa cumpere si pentru o parte din totalul angajatilor din institutiile de
invatamant. Exista in continuare un potential pentru investitii in scoli private, mai ales in gradinite si scoli
gimnaziale. Astfel de facilitati ar trebui totusi incluse in primele etape ale dezvoltarii ca structuri publice.

Un liceu ar spori, de asemenea, gradul de atractivitate a zonei si exista mai multe sanse de a atrage
profesori buni si personal auxiliar bun daca elementele fundamentale ale dezvoltarii obiectivului le vor
oferi motive sa aleaga aceasta zona pentru a lucra sau chiar a se muta si a-si cumpara o locuinta aici. Acest
lucru constituie si un avantaj pentru zona in contextul real in care forta de munca este dificil de gasit. Un
pachet de stimulente poate constitui motivatia pentru astfel de decizii, pachet care include, de exemplu,
oferte speciale pentru achizitionarea de locuinte sau inchirieri pentru personalul existent.

17.3.7 Etape intermediare

Existd, de asemenea, etape intermediare in dezvoltarea infrastructurii, care vor debloca mai multe loturi
potentiale pentru dezvoltare, cum ar fi i03, vor debloca potentialul partii centrale a obiectivului, inclusiv
de dezvoltare a altor potentiale unitati de birouri si rezidentiale.



Harta 25. Harta 26.
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O infrastructura de drumuri realizata in etape va permite cheltuirea unor resurse limitate, ins3 dac3
finalizarea intregului bulevard ca parte a inelului rutier intern dureaza prea mult, acest lucru nu ar fi in
interesul public. O dezvoltare pe etape si dimensiunile loturilor trebuie sa tina seama de faptul ca odata
finalizat proiectul, acesta trebuie sa fie intr-un mediu curat pentru a se profita de aceasta oportunitate.
Faptul ca o structura dezvoltata (oricat de bine ganditd) se afla pe un santier perpetuu nu va ajuta la
cresterea atractivitatii proiectului sau a amplasamentului.

CS
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Anexa 1.

Surse de informatii
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In scopul realizarii studiului nostru, au fost utilizate diferite tipuri de informatii din diferite surse
disponibile, sursele principale fiind urmatoarele:

INS - Institutul National de Statistica - principalul furnizor de date statistice oficiale al tarii, cu rol de

coordonator al Sistemului Statistic National, conform prevederilor Legii nr. 226/2009 a organizarii si
functionarii statisticii oficiale in Romania, cu modificarile si completdrile ulterioare;

Site-ul Primdriei Municipiului Bucuresti: www.pmb.ro

CNP - Comisia Nationald de Strategie si Prognoza - o institutie publica din Romania, subordonata
Secretariatului General al Guvernului; printre atributiile sale principale se numara elaborarea de

prognoze privind dezvoltarea economica si sociald a Romaniei pe termen scurt, mediu si lung, corelate
cu prevederile Programului de guvernare, ale strategiilor nationale, sectoriale si regionale, precum si
privind tendintele la nivelul economiei nationale si mondiale;

Profilul competitiv al sectorului 5 din Bucuresti - publicatie a Grupului Bancii Mondiale pentru diferiti

beneficiari, inclusiv investitori; ofera informatii privind specificul local, inclusiv informatii despre forta
de munca, educatie, tendinte, intreprinderi, aspecte identificate, recomandari si concluzii;

Oxford Economics - lider in elaborarea de prognoze si analize cantitative la nivel mondial. Acest

serviciu de consultantda economicd, din cadrul Universitatii Oxford, ofera prognoze si analize
economice privind 200 de tari, 100 de sectoare industriale si 3.000 de orase, urmarind tendintele pietei
si evaluand impactul lor economic, social si asupra activitatilor.

Analize Imobiliare - prima si cea mai de incredere platforma online de Real Estate Intelligence din
Romania, dezvoltata de Imobiliare.ro in cadrul unei colaborari cu statisticieni si evaluatori de top din

Romania, precum si cu Momentum Technologies, lider pe piata neerlandeza in domeniul evaluarilor
automate;

Eurostat - Oficiul pentru Statistica al Uniunii Europene cu sediul la Luxemburg. Misiunea sa este sa
furnizeze statistici de inalta calitate pentru Europa;

Site-uri apartinand agentiilor- pentru informatii privind unitatile disponibile pentru chirie si vanzare;

JLL/Cercetari JLL - toate informatiile care au ca sursa bazele de date si cercetarile JLL.

NOTE:

Pentru estimarea cresterii PIB exista diferite cifre raportate de diferite institutii, unele fiind mai
conservatoare, altele fiind mai optimiste, principalele cifre referitoare la prognoza fiind dupa cum
urmeaza: pentru estimarea cresterii PIBTn 2019: 5,1 % (CNP), 3,8 % (Eurostat), 3,5 % (Banca Mondiala);
pentru estimarea cresterii PIB in 2020: 5,2 % (CNP), 3,6 % (Eurostat), 3,1 % (Banca Mondialad).




Anexa 2.

Terminologie
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A. Termeni generali utilizati in domeniul imobiliar
A.1 Termeni generali

GBA (Gross built area) - Suprafata construita desfasurata: suprafata totald a unei cladiri, masurata de
obicei de la peretii exteriori (suprafata de deasupra solului si peste subsol).

GLA (Gross leasable area) - Suprafata inchiriabila totala: suprafata destinata ocuparii de catre chiriasi.
in general, masuratd de la centrul peretilor despartitori catre suprafetele peretilor exteriori (include
suprafata utila + suprafetele comune ale cladirii)

Factor de suprafata comuna (,,add-on”)- numarul de mp utilizabili Tmpartit la suprafata inchiriabila
exprimatad in mp ntr-un contract de inchiriere de proprietati imobiliare comerciale. Rezultatul acestui
calcul va fi 1 daca cele doua numere sunt identice, dar este de obicei putin mai mic decat 1, deoarece o
parte a suprafetei cladirii va fi partial sau total inutilizabila. Suprafata neutilizabila include spatiul folosit
in comun cu alti chiriasi (cum ar fi lobby-uri, holuri, scari, ascensoare si toalete) sau ocupat de componente
structurale (cum ar fi stalpi de sprijin si pereti interiori). Intr-o cladire proiectatd necorespunzator, zona
utilizabild poate fi considerabil mai mica decat suprafata inchiriabila.

in cazul proprietatilor imobiliare comerciale, costul de inchiriere se calculeazd pe baza suprafetei
inchiriabile, care include suprafetele care nu sunt utilizabile. Aceasta inseamna ca pentru aceeasi
suprafata utilizabila, o cladire cu un factor ,add-on” mai micil va costa pe chirias mai putin decat o cladire
cu un factor ,add-on” mai mare. Factorul ,,add-on” este important deoarece chiriasul plateste pentru
aceasta suprafata inutilizabila, conform contractului de inchiriere. Acesta plateste pentru o fractiune a
suprafetei comune partajate si pentru intreaga suprafata pe care o inchiriaza care este ocupata de
componente structurale. Astfel, potentialii chiriasi pot utiliza factorul ,add-on” pentru a compara
contractele de inchiriere si a stabili care dintre acestea este cel mai avantajos din punct de vedere
economic.

Chirii premium

m  Chirie premium pentru spatii de birouri - Reprezintd cea mai ridicata chirie de pe piata deschisa, care
ar putea fi asteptata pentru un spatiu de birouri de referinta de cea mai inalta calitate si cu cele mai
bune caracteristici, amplasat Tn cea mai buna zona de pe piata, la data analizei (In mod normal, la
sfarsitul fiecarui trimestru). Aceasta valoare a chiriei se refera, in mod normal, la unitati premium cu o
suprafata inchiriabila mai mare de 500 mp, excluzandu-se chiriile care reprezinta un nivel premium
platit pentru o suprafata mai mica.

Chiria premium se refera la un contract de inchiriere de spatii standard pentru piata locala. Este chiria
nominala care nu reflecta impactul financiar al stimulentelor oferite chiriasilor si exclude taxele pentru
servicii si taxele locale. Reprezinta punctul de vedere al Jones Lang LaSalle privind piata si se bazeaza
pe o analizd/revizuire a tranzactiilor efective pentru spatiile de birouri premium, excluzand orice
tranzactii nereprezentative. Tn cazul in care tranzactiile pentru spatii de birouri premium au fost
insuficiente, o evaluare a valorii de inchiriere este furnizata prin trimitere la tranzactiile care au loc in
general pe acea piata, ajustate corespunzator pentru a echivala valoarea chiriei premium.

m Chirii premium pentru centre comerciale - Reprezinta cea mai ridicata chirie neta de pe piata
deschisa care ar putea fi asteptata pentru un magazin cu amplasament premium de referinta, situat
intr-un centru comercial specific, la data analizei (In mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru).



m Inmod normal, chiriile sunt exprimate in EUR/ mp/luna.

Chiria contractuala: chirie actuala, dupa indexare si/sau dupa aplicarea pasilor conveniti in contract.
Diferita (mai mare) decat chiria contractuala initiala;

ERV (Estimated Rental Value) - Valoare estimata de inchiriere - Chiria estimata realizabila pentru un
anumit tip de proprietate la 0 anumita data - de obicei, se refera la chiria contractuald/ceruta;

Chiria medie - Reprezinta valoarea medie a tuturor chiriilor nominale semnate pentru tranzactiile de
inchiriere incheiate pe o piata in cursul perioadei analizei (Tn mod normal, calculata anual sau trimestrial,
in mod continuu, pentru 12 luni). Exclude orice tranzactii nereprezentative.

Chiria medie ponderata - Reprezinta valoarea medie a tuturor chiriilor nominale semnate pentru
tranzactiile deinchiriere incheiate pe o piata in cursul perioadei analizei, ponderata in functie de suprafata
(in mod normal, calculatad anual sau trimestrial, in mod continuu, pentru 12 luni). Exclude orice tranzactii
nereprezentative.

Chiria neta efectiva - Nivelul real de inchiriere obtinuta dupa deducerea valorii tuturor stimulentelor
(chirie gratuita, contributie pentru amenajare, costul relocarii) din rata de inchiriere de baza;

Costuri de ocupare a spatiului - Costurile de ocupare reprezinta suma dintre chiria neta premium,
impozite locale si obligatiile privind tarifele serviciilor pe care le-ar plati un vanzator cu amanuntulin mod
obisnuit, pe langa chiria neta.

NOI (Net Operating Income) - Venit net din exploatare - Venit generat de proprietati sau afaceri dupa
deducerea cheltuielilor de functionare, dar Tnhainte de deducerea impozitelor pe venit si a cheltuielilor
financiare (plati de dobanzi si rate de credit)

NOI = venit brut - venituri din exploatare

Randament (curent) - valoare a rentabilitatii investitiei obtinuta pe baza raportului procentual dintre
venitul anualin numerar si costul investitiei.

Randamentul curent = venitul curent/costul investitiei

Randament (premium) - Randamentul premium reprezinta cel mai bun randament (adica, cel mai scazut)
obtinut pentru cea mai mare chirie posibila, estimat a se realiza pentru o proprietate de referinta de cea
mai Tnalta calitate si cu cele mai inalte specificatii, aflata in cea mai buna zona de pe piata, la data
sondajului (in mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru). Proprietatea ar trebui sa fie inchiriata la chiria
predominanta pe piata unui chirias de prima clasa, printr-un contract de inchiriere de spatii standard
pentru piata locala.

Randamentul premium reprezinta ,imaginea pietei” din punctul de vedere al observatorilor imobiliari ai
pietei specifice, bazat pe o combinatie de probe de pe piata, acolo unde au fost disponibile, si un sondaj
de opinie in randul expertilor.

Tipul de randament folosit in mod normal Tn Europa Centrala si de Est, inclusiv pe piata imobiliara din
Romania, este randamentulinitial brut (Gross Initial Yield - GIY), care, similar randamentului initial net (Net
Initial Yield - NIY) din tarile din Europa de Vest (de exemplu, Regatul Unit, Germania sau Franta) imparte
venitul net din exploatare la valoarea de piata a proprietatii sau la pretul de achizitie, insa, in cazul pietelor
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din Europa Centrala si de Est, excluzand costurile tranzactiei suportate de cumparator. Avand in vedere ca
GIY se calculeaza intr-un mod diferit fata de NIV, si anume, fara a se tine seama de costurile tranzactiei,
rezultatul (randamentul) este de obicei mai mare decat NIY. Acest lucru se datoreaza in mare parte faptului
ca, spre deosebire de pietele occidentale, mai consacrate, nu exista ipoteze standard privind costurile
medii ale cumparatorilor pentru niciuna dintre pietele tinta din Europa Centrala si de Estin care investeste
un fond. Costurile reale de achizitionare suportate de cumparatori pentru o tranzactie variaza foarte mult,
in functie de natura tranzactiei (de exemplu, daca este vorba de o achizitie a unei proprietati sau de o
achizitie SPV), precum si de tipul si nivelul de verificare prealabila care poate fi solicitata Tn oricare dintre
metodele alternative de cumparare. In consecinta, nu exista o practica consacrata in niciuna dintre pietele
din Europa Centrala si de Est in ceea ce priveste nivelul costurilor suportate de cumparatori, iar
majoritatea informatiilor disponibile despre randamentele pietei se refera la GIY. Prin urmare, in estimarea
GDV, de obicei, s-a aplicat GIY, rezultand valoarea neta a costurilor suportate de cumparatori. Aceasta este
o practica obisnuita de piata in regiunea ECE, inclusiv pe piata investitiilor imobiliare din Romania.

Valori de capital premium - Reprezinta cea mai mare valoare de capital pe piata deschisa (pe metru
patrat) care ar putea fi asteptata pentru o cladire de referinta de cea maiinalta calitate si cu cele maiinalte
specificatii, situata Tn cea mai buna zona, la data analizei (In mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru).
Valorile de capital premium deriva din chiriile premium si randamentele premium:

Mod de calcul: Valoare de capital = (Chirie anuald premium / randament premium) * 100

GDV (Gross Development Value) - Valoare bruta de dezvoltare - valoarea totald bruta a
dezvoltarii/valoare de capital pentru o anumita schema sau o anumita cladire dupa finalizare, inainte de a
lua Tn considerare eventualele cote pentru stimulente, rate de neocupare si alte costuri operationale,
calculate dupa cum urmeaza:

Mod de calcul: GDV = (ERV anual*/randament specific) * 100

* ERV anual = ERV/mp anual * Suprafata (mp)

WAULT (weighted average unexpired lease term) - Durata medie ponderata a contractului de
inchiriere neexpirat - WAULT este suma platilor contractuale fixe ramase de plata pentru inchirierea
portofoliului/activelor (fard a include prelungiri sau optiuni de prelungire a contractelor de inchiriere)
impartita la chiria anuala contractuala aferenta portofoliului/activelor la un moment dat.

Stoc - reprezinta valoarea totala a spatiilor finalizate din cladirile de pe o piata care pot fi ocupate,
indiferent de tipul de proprietate sau de calitatea cladirii, la data sondajului (in mod normal, la sfarsitul
fiecarui trimestru). Rezerva neconcurentiala (la care se face referire de obicei in observatiile privind piata
spatiilor pentru birouri) exclude rezervele din clasele A si B, care nu sunt inregistrate in baza de date JLL
(pentru birouri: Vile, clasa C).

Disponibilitate - spatiu neocupat la data raportarii (indiferent daca a fost semnat un pre-contract de
inchiriere pentru acest spatiu). Se ia Tn calcul data iesirii in cazul unei relocari. Disponibilitatea nu
inseamna neocupare. In cazulin care chiriasul pl3teste inca chiria, chiar dacd nu mai ocupa spatiul - spatiul
este disponibil, dar nu este vacant.

Rata de neocupare - Rata de neocupare reprezinta spatiul imediat liber in toate cladirile finalizate din
cadrul unei piete la data analizei (Tn mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru), exprimat ca procent din
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stocul total. Nu include spatiile disponibile pentru subinchiriere si nici spatiile care fac obiectul unor
contracte a cdror expirare este iminenta, care nu sunt ocupate, dar inca fac obiectul unui contract. De
asemenea, spatiile neocupate exclud proprietatile ,invechite” sau ,aflate in conservare”, adica spatii
neocupate si care nu sunt oferite spre inchiriere, de obicei, in curs de reamenajare sau renovare majora.

Constructii finalizate - Reprezinta suprafetele finalizate in cursul perioadei analizei (in mod normal, Tn
cursul trimestrului) in cadrul unei piete, gata sa fie ocupate. Constructiile finalizate includ atat constructiile
noi, cat si spatiile renovate care au fost modernizate substantial.

Spatii in curs de executie - Reprezinta suprafetele aflate in curs de executie la data sondajului (in mod
normal, la sfarsitul fiecarui trimestru) pe o piata. Spatiile in curs de executie includ atat constructiile noi,
cat si spatiile renovate care au fost modernizate substantial. ,Executie” se refera la stadiul in care se
desfasoara lucrarile de constructie.

Constructii planificate - Reprezinta dezvoltarea de spatii de depozitare inca neimplementata pe o piata,
spatii a caror constructie nu a Tnceput la data sondajului (in mod normal, sfarsitul fiecarui trimestru). Sunt
incluse numai constructiile care au primit autorizatie de la autoritatile competente. Constructiile
planificate includ atat constructiile noi, cat si spatiile renovate care vor fi modernizate substantial.

Constructiile finalizate/in curs de executie sunt impartite in:

m speculative: Constructie (finalizata, in curs de executie sau planificata) care este disponibila pe piata
libera la data analizei pentru ocupare sau va fi disponibila pentru ocupare dupa finalizare.

m nespeculative: Constructie (finalizata, in curs de executie sau planificata) care a fost deja achizitionata
pentru ocupare la data sondajului si nu este disponibila pe piata libera. Spatiile nespeculative includ
spatiile preinchiriate si spatiile construite conform specificatiei clientului (numite si spatii
proiectate/construite).

m Proprietar - ocupant: Constructie (finalizata, in curs de executie sau planificatd) contractata de la
utilizatorul final (in mod normal, o persoana juridica) si nu va fi disponibila pe piata pentru inchiriere.

Nota: Unitatile construite conform specificatiilor clientului reprezinta constructii de spatii de depozitare
care sunt Tn mod normal proiectate de un dezvoltator, dar in cazul carora constructia incepe numai dupa
incheierea unui contract de ocupare cu caracter obligatoriu din punct de vedere legal. Specificatiile si
conceptul spatiului vor fi in mod normal adaptate nevoilor ocupantilor.

A.2 Birouri

Absorbtii brute (preluari totale de spatii) - o masura a suprafetei totale, exprimata in mp, inchiriate intr-
o perioada specificata de timp, fara a se lua in considerare spatiul eliberat in aceeasi zona geografica in
aceeasi perioada de timp. Sunt incluse absorbtiile nete (cu exceptia contractiei spatiului) plus
renegocierea si relocarea intre spatii competitive.

Absorbtie neta - Suprafata in mp inchiriata intr-o perioada fixa de timp, dupa deducerea spatiului eliberat
in aceeasi perioada. Absorbtia neta reprezinta modificarea stocului ocupat pe o piata in timpul perioadei
analizei (in mod normal, derivata anual). Absorbtia neta se calculeaza pe baza estimarilor descendente
pentru stocul ocupat, obtinut prin scaderea rezervei neocupate din rezerva totald. Stocul ,aflat in
conservare”, adica spatii neocupate si care nu sunt oferite spre inchiriere, de obicei, in curs de reamenajare
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sau renovare majora, sunt excluse. Suntincluse relocarile din rezervele necompetitive, expansiuni si intrari
noi pe piata.

Mod de calcul: X - Y = Absorbtie neta
X = Stocul actual - spatiu neocupat actual
Y = Stocul anterior (acelasi trimestru, anul precedent) - spatiu neocupat anterior (acelasi trimestru, anul
precedent)

A.3 Comertul cu amdnuntul

SPATII PENTRU DEPOZITE DESTINATE COMERTULUI CU AMANUNTUL

Unitati separate de depozitare destinate comertului cu amanuntul - Magazin destinat comertului cu
amanuntul, pe un nivel, autonom, destinat comercializarii de marfuri nealimentare, cu parcare de
suprafatad adiacenta, ocupand un tip de , depozit” special construit sau cladire industriala transformata,
amplasat intr-o zon3 adiacentd centrului, suburbana sau in afara orasului. in general, este ocupat de
proprietar cu bunuri de uz casnic, echipamente electrice, produse din sectorul de bricolaj, desi si alte
sectoare devin tot mai obisnuite. Poate fi amplasat in apropierea altor comercianti cu amanuntul asociati
in cadrul unei aglomerari ad-hoc de depozite destinate comertului cu amanuntul. Unitatile separate vor
avea in general o suprafata minima de 500-1000 mp. Subsectoare:

m Chirias unic independent

m  Aglomerdri: 2 sau mai multe unitati separate in aceeasi zona, eventual cu parcare comuna, dar
neatasate fizic.

Parcuri de depozitare destinate comertului cu amanuntul - Scheme planificate, gestionate centralizat,
cu parcare de suprafata adiacenta, ocupand un tip de ,,depozit” special construit sau cladire industriala
transformata, amplasate intr-o zond adiacenta centrului, suburbana sau Tn afara orasului. Trebuie sa
cuprinda cel putin 2/3 unitati cu o suprafata inchiriabila bruta (GLA) totala de peste 5.000 mp. Orice unitati
ocupate de proprietari care s-ar putea afla Tn aceeasi zona de dezvoltare nu trebuie incluse in GLA.
Subsectoarele parcurilor de depozite destinate comertului cu amanuntul:

m Parcurile destinate sectorului modei: chiriasii trebuie sa fie in principal comercianti cu amanuntul din
sectorul modei, care ar putea, de asemenea, sa isi comercializeze produsele in principalele zone
comerciale din oras. Unele dintre aceste tipuri de parcuri vor include, de asemenea, comercianti cu
amanuntul traditionali de tipul depozitelor (produse pentru bricolaj, articole pentru gospodarie), desi
doar o mica parte.

Nota: Nu sunt incluse punctele desfacere ale fabricilor, care sunt o categorie separata.

m Altele / Bunuri nevoluminoase: Mixul de chiriasi va cuprinde o gama larga de unitati, de la parcuri
destinate produselor din sectorul modei la bunuri voluminoase. Alte tipuri de chiriasi ar putea fi din
sectoare precum multimedia, carti, produse de birotica, centre auto, jucarii, confectii sportive etc.

m  Bunuri voluminoase: se limiteaza la produsele pentru gospodarie, echipamente electrice, accesorii
pentru bricolaj, masini si biciclete si alte tipuri de comercianti cu amanuntul traditionali



CENTRE COMERCIALE

Un centru comercial (sau ,mall”) este definit ca un spatiu pozitionat central in care sunt grupate magazine,
restaurante, precum si firme de servicii si operatori din domeniul agrementului pentru a deservi o
populatie locala sau mai ampla, conceptia si gestionarea acestuia avand urmatoarele caracteristici:

m Cladirea/cladirile este/sunt creata(e) si gestionatd(e) ca o singura entitate.

m Entitatea este administrata de o singura autoritate, a carei responsabilitate este de a controla mixul
comercial, implementarea si adaptarea acestuia.

m Asociatiile din sectorul comertului cu amanuntul sprijind adesea functionarea centrelor comerciale
prin coordonarea opiniilor operatorilor de retail/de agrement, care apoi sunt adoptate in activitatile
de marketing si de promovare organizate de echipa de management.

Suprafata minima destinata inchirierii dintr-un centru comercial, inclusa in baza de date a agentului
imobiliar, este considerata la nivelul de 5.000 mp.

A.3 Cladiri rezidentiale

Investitie rezidentiala - o interpretare in sens general a achizitionarii de locuinte in scopul generarii de
profit (ar putea include cresterea capitalului, cresterea chiriilor sau o combinatie a celor doua). Investitiile
rezidentiale ar putea include, de asemenea, inchirierea pe piata, inchirierea sociala sau alte stocuri
inchiriate intermediare. De asemenea, poate face referire la constructii, terenuri si la activitatea pietei
rezidentiale de capital.

Achizitionare in scopulinchirierii (Buy-to-Let) - reflecta investitiile rezidentiale de tip unitate cu unitate
sau in blocuri mici, in general de catre proprietari neprofesionisti.

Constructie in scopul inchirierii (Build to Rent) - termenul folosit in industrie pentru stocurile private
inchiriate care au fost construite n acest scop. Notiune analoga in sens larg sectorului multi-familial din
SUA, pe care se bazeaza modelul. Desi a devenit pentru multi termenul implicit pentru a descrie acest
sector nou, ca terminologie a industriei de dezvoltare, se refera in mod strict la crearea fizica a acestei noi
clase de active.

Constructie in scopul vanzarii (Build for Sale) - este un termen folosit pentru a descrie toate proprietatile
rezidentiale care au fost construite de un dezvoltator (sau care sunt in faza de constructie in prezent) si
vandute pe piata deschisa fie unui proprietar-ocupant, fie unui investitor ,,Buy-to-Let”.

Accesibilitatea - Desi nu exista o masura general acceptatd a ceea ce constituie ,locuintele accesibile”,
conform Programului Natiunilor Unite pentru Asezari Umane, exista trei masuri comune care sunt asociate
cu doud componente: costurile locuintelor si veniturile gospodariilor.

m  Prima se referd la raportul dintre pretul locuintei si venit. Raportul este calculat prin impartirea
pretului mediu al locuintelor la venitul mediu al gospodariilor. Valoarea arata numarul de salarii medii
anuale necesare pentru a cumpara o casa cu pret mediu.

m Cea de a doua masura se refera la raportul dintre chirie si venituri. Acest raport este calculat prin
impartirea chiriei medii anuale la venitul mediu anual al chiriasilor. Dar nu exista niciun raport sau
procentaj universal acceptat la care locuintele ocupate de proprietari sau destinate inchirierii sunt
considerate inaccesibile.



m Cea de a treia masura a accesibilitatii se referd la estimarea venitului rezidual. Acesta reprezinta
procentul din veniturile gospodariilor alocat pentru cheltuielile legate de locuinte si demonstreaza
capacitatea gospodariei de a suporta financiar locuinta fara a compromite celelalte cheltuieli necesare
care nu au legdtura cu locuintele. Desi nu exista un procent universal acceptat, locuintele sunt
considerate n general accesibile atunci cand o gospodarie aloca mai putin de 30 % din venitul sau
pentru cheltuielile legate de locuinta, cum ar fi ratele creditelor ipotecare (pentru proprietari-
ocupanti), chiriile (pentru chiriasi) si cheltuieli operationale directe, cum ar fi impozite, asigurari si
servicii, potrivit aceleiasi surse.

Un criteriu de referinta folosit pentru a defini accesibilitatea locuintelor la nivel international este cel
propus de Studiul international privind accesibilitatea locuintelor Demographia, folosind ,,Media
multipla”. Acest indicator mdsoara accesibilitatea locuintelor impartind pretul mediu al locuintelor la
venitul mediu brut anual inainte de impozitare al gospodariei. Un raport mai mic de 3,0 este considerat
»accesibil”, un raport intre 3,1 si 4,0 este ,moderat inaccesibil”, un raport intre 4,1 si 5,0 este ,serios
inaccesibil” si un raport mai mare de 5,1 este considerat ,,extrem de inaccesibil”.

A.4 Hoteluri

Grad de ocupare - Gradul de ocupare se calculeazad ca raport intre numarul de camere inchiriate si
numarul total de camere disponibile pe parcursul perioadei analizate.

Tarif mediu pentru o camera (Average Room Rate - ARR) - Tariful mediu al unei camere este pretul
mediu cu care este Tnchiriatd o camera intr-un hotel Intr-o anumita perioada, calculat prin impartirea
venitului obtinut din finchirierea camerelor in perioada respectivda la numadrul de camere
inchiriate/ocupate. Se mai numeste si ADR (Average Room Rate) - tarif mediu zilnic.

RevPAR - Venitul pe camera sau randamentul camerei reprezinta o masura a veniturilor obtinute de pe
urma unei camere de hotel, obtinuta prin impartirea totalului veniturilor generate de camere la numarul
de camere disponibile intr-o anumita perioada.

A.5 Industrie si logistica

Piata imobiliara industriala cuprinde o gama larga de tipuri diferite de cladiri utilizate pentru activitati de
fabricare, asamblare industriala usoara si prelucrare, depozitare si distributie. Cladirile industriale au fost
impartite Tn doua grupe principale: cladiri destinate industriei usoare si cladiri pentru depozitare.

Depozit de distributie - Proprietatile de tip depozit sunt definite ca active de tip proprietate dedicate
depozitarii si distributiei de bunuri, avand o suprafata minima interioara bruta de 5.000 mp si o inaltime a
plafonului de peste 8 metri. Tipurile de depozite includ: unitati de depozitare, unitati de distributie
(expediere de marfuri), unitati de transfer rapid (cross-docking) si depozite frigorifice. Spatiile de
depozitate nu includ cladirile din sectorul industriei usoare si activele de productie si nici spatiile de
depozitare din cadrul activelor cu utilizare mixta. Componenta de birouri a proprietatilor de tip depozit
reprezinta de obicei 5-10 %.

Industria usoara - Proprietdtile din sectorul industriei usoare sunt compuse din active imobiliare cu
suprafata < 5.000 mp, destinate asamblarii, dezasamblarii, fabricarii, finisarii, producerii, ambalarii,
repararii sau prelucrarii materialelor. Unele procese specifice industriei usoare, care necesita o gama
limitata de materii prime si modificari fizice ale materialelor, ar putea fi, de asemenea, situate in cladiri
dedicate sectoruluiindustriei usoare. Componenta de birouri a proprietatilor din sectorulindustriei usoare
este de obicei mai micd de 10 %.



B. Conditii generale de planificare urbana

Mai jos sunt rezumati termenii generali si principalele aspecte juridice care trebuie luate in considerare
pentru un nou plan de dezvoltare:

m Plan urbanistic general (PUG)

Acesta este un plan local care va prevedea numerosi parametri si numeroase cerinte si restrictii (cum ar fi
inaltimile cladirilor, cerintele privind parcarea) cu privire la constructiile dintr-o anumita zona. Aceste
planuri sunt elaborate de catre Departamentul de urbanism al primariei responsabil pentru fiecare zona
n parte.

m Certificat de urbanism (CU)

Acesta este un document specific emis de Departamentul de urbanism al primariei, care va fi eliberat in
urma unei solicitari privind parametrii de dezvoltare intr-un anumit loc. CU va mentiona autorizatiile,
cererile si alte procese oficiale de aprobare care vor fi necesare pentru o anumita constructie, intr-un
anumit loc. Exemplele de astfel de cerinte ar putea fi urmatoarele: - Elaborarea unui PUZ; - Elaborarea unui
PUD; - Aprobari (avize) de la autoritatile relevante (de exemplu, politie, pompieri, agentii de mediu etc.);

m Plan urbanistic zonal (PUZ)

Acesta este o propunere de dezvoltare a locului respectiv, care ar putea fi necesar ca raspuns la CU. Daca
o propunere nu este in concordanta cu PUG - de exemplu: PUG specificd un regim de indltime P+3 pentru
cladiri, iar un dezvoltator doreste sa construiasca P+8, atunci trebuie intocmita o solicitare de tip PUZ
pentru modificarea parametrilor PUG. Dupa aprobarea PUZ, un client poate solicita emiterea unei
autorizatii de construire pentru lucrdri. Acest lucru permite executarea constructiei, conform proiectului
si parametrilor din PUZ. Daca primdria confirma faptul ca un PUZ respecta cerintele din CU, atunci,
ocazional, nu este necesara repetarea solicitarii unui CU.

m Plan urbanistic de detaliu (PUD)

In cadrul CU, primaria va solicita, uneori, un document numit PUD. Acest document este o versiune mai
detaliata a PUZ, care va preciza parametrii continuti de acesta si va oferi mai multe detalii primariei.
Aceasta situatie apare adesea atunci cand primaria considera ca PUZ, desi este aprobat, nu este destul de
detaliat. Un PUZ poate contine pur si simplu zone hasurate pe care se va executa constructia, iar primaria
va dori mai multe detalii.

Trebuie mentionat faptul ca unele prevederi din CU nu vor impune intocmirea unui PUD, nici chiar a unui
PUZ. Daca propunerea corespunde detaliilor din PUG publicat de primarie, atunci primaria ar putea sa
omita aceste procese din CU.

m Autorizatia de construire

Odata ce toate cerintele stabilite Tn CU sunt indeplinite - care, in mod normal, includ un PUZ si, uneori, un
PUD, precum si toate avizele necesare din partea tuturor departamentelor relevante din cadrul primariei -
un dezvoltator poate solicita o autorizatie de construire. Aceasta autorizatie de construire va permite
inceperea executiei lucrarilor de constructie. Documentatia pentru obtinerea autorizatiei de construire va
fi o dezvoltare a PUZ/PUG/PUD, in functie de prevederile din documentul CU specific, si va contine
informatii detaliate privind proiectarea si constructia proiectului real al cladirilor. Tn general, autorizatiile
de construire sunt valabile timp de 1 an de la data emiterii, ceea ce inseamna ca lucrarile de constructie
trebuie sdinceapaintermende 1 an de la data emiterii. Autorizatia varamanein vigoare peintreaga durata

a lucrarilor de constructie. Aceasta durata a lucrdrilor de constructie va fi mentionata in cerere (12 luni,
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18 luni etc.) si apoi chiar Tn autorizatia de construire. Daca lucrarile nu au inceput in termen de 12 luni de
la data emiterii autorizatiei de construire, se poate face o singura data o cerere de prelungire cu 12 luni,
care, de obicei, se si acorda. Ulterior, nu sunt permise alte prelungiri.

m Inspectii in constructii

In cadrul documentatiei de proiectare trebuie s3 existe un plan de control al calitatii intocmit de fiecare
proiectant pentru sectiunea sa de proiectare. Acesta consta in lucrdrile specifice care trebuie verificate si
confirmate ca fiind conforme cu reglementarile de proiectare n vigoare. Verificarea trebuie efectuata de
catre: proiectant, reprezentantul clientului (dirigintele de santier angajat de client), reprezentantul
Inspectoratului de Stat in Constructii (ISC). Acest plan trebuie trimis la ISC pentru analiza si aprobare.
Reprezentantii ISC vor vizita periodic santierul pentru a se asigura ca lucrarile respecta proiectul si
prevederile legale. Este o practica obisnuita ca ISC sa confirme ca prezenta lor este necesara doar pentru
o parte din lucrarile mentionate in acest plan. Pentru alte lucrari, este suficient ca verificarile sa fie
efectuate numai de catre proiectant si de dirigintele de santier. Lucrarile nu pot continua fara ca lucrarile
din plan sa fie verificate si aprobate astfel cum se mentioneaza in Planul de control al calitatii.

m  Receptia finald

La finalizarea tuturor lucrarilor, clientul trebuie sa solicite prezenta unei comisii formate din reprezentanti
ai primariei si specialisti independenti care sa inspecteze si sa confirme faptul ca lucrarile sunt finalizate si
conforme cu proiectul aprobat, documentatia aferenta autorizatiei de construire si cu reglementarile in
vigoare. In vederea acestei inspectii finale, trebuie sa se elaboreze o ,,Carte a constructiei”, care va contine
toate proiectele ,,conforme cu executia”, certificatele de calitate, procesele-verbale si toate documentele
prevazute de lege. O astfel de inspectie dureaza de obicei cateva zile, iar rezultatul este un proces-verbal
de finalizare semnat de toti membrii comisiei. Procesul-verbal de finalizare permite atasarea unei anexe in
care se Inregistreaza lucrarile incomplete la momentul inspectiei. Legea prevede un termen de maximum
90 de zile pentru finalizarea lucrdrilor mentionate in aceasta anexa.

Procesul-verbal de finalizare 1i permite clientului sa nregistreze cladirea la departamentul de taxe si
impozite al primariei si la alte autoritati.

m Inregistrarea clddirii in Registrul imobiliar (RI) - Registrul de carte funciard

Pentru inregistrarea cladirii in RI, trebuie parcursi urmatorii pasi: i) inregistrarea cladirii la departamentul
de taxe si impozite al primariei dupa primirea procesului-verbal de finalizare semnat, ii) Tnregistrarea
cladirii la Oficiul de Cadastru pe baza procesului-verbal de finalizare si a masurarilor cadastrale efectuate
la fata locului la finalizarea lucrarilor de catre un inspector cadastral autorizat si iii) inregistrarea cladirii in
RI dupa primirea certificatului fiscal eliberat de departamentul de taxe si impozite al primariei si a
documentelor cadastrale aprobate emise de Oficiul de Cadastru.

m Indicatori principali de urbanism: - CUT (, Coeficient de utilizare a terenului”)

CUT este coeficientul de densitate si reprezinta raportul dintre suprafata construita desfasurata (fara
niveluri subterane) si suprafata terenului pe care este amplasata cladirea. Valoarea CUT pentru un anumit
proiect este stipulata de autoritati in CU.

m Indicatori principali de urbanism: - POT (,,Procent de ocupare a terenului”)

POT este procentul maxim corespunzator amprentei la sol a cladirii, adica raportul dintre suprafata
construita la sol si suprafata terenului pe care este amplasata cladirea. Din nou, acesta va fi stipulat de
catre autoritati in CU.



C. Planificare urbana specifica - PUZ Antiaeriana

Mai jos sunt detaliate informatiile generale pentru fiecare dintre subzonele care au cerinte de dezvoltare
si functii specifice.

17.3.7.1 Zona CA
Subzona centrala cu functia de centru de afaceri cu cladiri inalte si cu accente de Tnaltime de peste 45 de

metri, cu constructie continua si discontinua;

Sunt permise functii de interes general specifice unui centru de afaceri:
m sedii de firme si companii in cladiri de birouri;

m servicii financiar-bancare si de asigurari;

® servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale);
m servicii de cercetare si dezvoltare

m servicii de formare si informare;

m biblioteci, mediatori;

m servicii de posta si telecomunicatii (relee);

m edituri, centre media;

m diverse activitati asociative;

m hoteluri pentru turism de afaceri si alte zone de receptie;

m expozitii, centre si galerii de arta;

m servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert si pentru exploatarea
zonei centrale, servicii de transport;

m diverse agentii (imobiliare, turism etc.)

m restaurante, cafenele, baruri, terase;

m centre comerciale, magazine cu spatiu interior tip piata, galerii comerciale, magazine de arta;
m cazinou, discotecd, cinematograf;

m centre de recreere si sportin zone acoperite;

®m  mici unitati de productie si fabricare la scara mica legate de functionarea zonei centrale;

m spatii cu partitionare speciald, inclusiv spatii pentru profesii liberale;

m parcari multietajate in zona centrala protejata.

Sunt admise functii reprezentative publice de importanta supra-municipala si birouri ale unor organisme
internationale, regionale sau europene, precum si facilitati publice (strazi si piete pietonale, spatii verzi
decorative, spatii pentru publicitate, mobilier urban si obiecte de arta decorativa).

17.3.7.2 Zonele CB
CBL1. Subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate.

Functii permise:

m Institutii si servicii publice si municipale, sedii ale unor organisme extrateritoriale.



m Extinderile si schimbarile de profil sunt permise, cu conditia ca acestea sa nu incomodeze traficul si sa
nu genereze poluare.

CB3. Institutii si servicii publice si municipale, sedii ale unor organisme extrateritoriale
Functii permise:

m Servicii financiar-bancare si de asigurdri, posta si telecomunicatii (infrastructura de relee), servicii
manageriale avansate, servicii tehnice si profesionale (sedii de firme in cladiri specializate); cercetare
si dezvoltare, edituri, servicii media; centre de informare, biblioteca/centru mass-media; diverse
activitati asociative; servicii profesionale, colective si personale, hoteluri pentru turism de afaceri si
alte zone de receptie, restaurante, cafenele, baruri, spatii comerciale, expozitii, agrement (cazinou,
discotecad, cinematograf, centre de recreere, sporturi in spatii acoperite), sali de conferinta, spectacole
si cinematografe cu diverse capacitati cu servicii conexe, spatii partitionate special pentru profesii
liberale, invatamant superior si activitati de formare la locul de munca;

= Unitati mici si medii specializate Tn activitati abstracte si concrete de productie in zone de top; activitati
de productie la scara mica si depozitare legate de functionarea polului tertiar, parcari multietajate.

17.3.7.3 Zone L
L1a. Locuinte individuale si colective, maximum P+2, Tn afara perimetrului de protectie.

Functii permise:

m Locuinte individuale si locuinte colective mici, maximum P+2, in constructie continua (randuri) sau
discontinua (cuplate sau izolate);

m Facilitati publice specifice zonei rezidentiale;
m Piete publice.

L1c. Locuinte individuale si colective, maximum P+2, situate in noi extinderi sau enclave nedezvoltate,
prevazute a fi realizate prin viitoare operatiuni de urbanizare, in constructie continuad (randuri) sau
discontinua (cuplate, izolate);

Functii permise:

m Locuinte individuale si locuinte colective mici, maximum P+2, in constructie continua (randuri) sau
discontinua (cuplate sau izolate);

m Facilitati publice specifice zonei rezidentiale;
m Piete publice.

L3a. Subzona de locuinte colective P+3 sau P+4 care formeaza in mod preponderent ansambluri
rezidentiale situate in afara zonei protejate.

Functii permise:
m Locuinte private;
m Constructii aferente echipamentelor tehnico-municipale;

m Facilitati pentru zonele rezidentiale: drumuri si cai pietonale, parcari, garaje, spatii verzi, locuri de
joaca pentru copii, facilitati pentru tineret, garduri.



17.3.7.4 Zona L4a
Subzona de locuinte colective P+5 - P+10 care formeaza in mod preponderent ansambluri rezidentiale

situate in afara zonei protejate.

Functii permise:

Locuinte de inalta calitate;

Facilitati pentru zonele rezidentiale: drumuri private si cai de acces pietonale, parcari, garaje semi-
subterane si subterane, spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, zone pentru sport si agrement
(eventual, piscina neacoperitd), constructii de echipamente tehnice, garduri.

17.3.7.5 Zona G
Subzona pentru instalatii de constructii si instalatii pentru gospodarii casnice.

Functii permise:

Cladiri, instalatii si amenajari pentru gospodarii comune;
Birouri autonome;

Spatii tehnice cu cladiri si instalatii pentru alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie
electrica, cladiri tehnologice aferente retelelor electrice si termice, transport public urban, piete
comerciale, salubritate, intretinerea zonelor verzi.

17.3.7.6 Zona M
MP. Subzona mixta cu cladiri in constructie continua sau discontinua si indltimi maxime P+14 cu accente

Tnalte;

Functii permise:

Institutii publice, servicii si echipamente la nivel de oras, municipiu, sector si cartier;

Sedii centrale de companii, servicii pentru companii, proiectare, cercetare, expertiza, consultanta in
diferite domenii si alte servicii profesionale;

Servicii sociale, colective si personale;

Sedii ale organizatiilor politice, profesionale etc.;
Lacasuri de cult;

Comert cu amanuntul;

Activitati de productie;

Mici spatii de depozitare;

Hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
Restaurante, baruri, cafenele etc.;

Centre de recreere si sport in zone acoperite;
Parcari la sol si multietajate;

Spatii pietonale libere, pasaje pietonale acoperite;
Spatii verzi - piatete;

Locuinte cu componente obisnuite;



m Spatii de locuit cu destinatie speciald, care includ partitii pentru profesii liberale.

17.3.7.7 Zona T
T1la. Unitati de transport izolate.

Functii permise:

m Statii de autobuz si alte constructii si amenajari pentru transport si pentru intretinerea mijloacelor de
transport rutier cu tonaj si ecartament admise pe strazile orasului, pentru transportul pasagerilor si
marfurilor, precum si serviciile conexe.

17.3.7.8 Zona V
V1a. Parcuri publice, gradini, piatete si promenade.

Functii permise - sunt permise numai functiile aferente spatiului verde public, constand in:
m Zone plantate;

m Trafic pietonal si, uneori, caravane pentru Tntretinerea zonelor plantate si a accesului la activitatile
permise;

m  Drumuri de transport care asigura - prin dimensionare adecvata - acces direct de la drumurile publice
la lacuri pentru alimentarea masinilor de pompieri de mare putere;

m Mobilier urban, instalatii sportive, instalatii pentru joaca si odihna;

m  Expozitii, activitati culturale (sali de expozitie in aer liber, biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare
flexibila sau cu teme diverse), activitati sportive, servicii de alimentatie publicad si comert;

m Adaposturi, instalatii sanitare, zone administrative si de intretinere;

m Parcari.

V3a. Parcuri de distractii si zone de agrement.

Functii permise:

= Suntadmise constructii si instalatii specifice, in conformitate cu proiectele aprobate in mod legal.
V3b. Centre si instalatii sportive.

Functii permise:

Sunt admise constructii si instalatii specifice, in conformitate cu proiectele aprobate in mod legal.



Anexa 3.

Alte evidente
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A. Studii de caz - Birouri

1. Green Gate
Bd. Tudor Vladimirescu nr. 22

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- S-Group -A

m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- Green Gate - 3-4 km fata de subiect
- autobuz, tramvai - Sub-piata: Centru-Sud
- Starea constructiei: finalizata - Anul predarii: 2014

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 14,00 €/ mp - Suprafata inchiriabila: 31000 mp

- Proprietar: S-Group - Tip: Birou modern

2. Tati Center
Bd. Tudor Vladimirescu nr. 45

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- tati Group -B

m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- Tati Center - 3-4 km fata de subiect
- autobuz, tramvai - Sub-piata: Centru-Sud
- Starea constructiei: finalizata - Anul predarii: 2006

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 10,00 €/ mp - Suprafata inchiriabila: 7500 mp
- Proprietar: tati Group - Tip: Birouri

3.AFl Tech Park 1
Bd. Tudor Vladimirescu nr. 29

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- AFl Europe -A

m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- AFl Tech Park 1 - 3-4 km fata de subiect
- autobuz, tramvai - Sub-piata: Centru-Sud
- Starea constructiei: finalizata - Anul predarii: 2018

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 12,00 €/ mp - Suprafata inchiriabila: 20000 mp

- Proprietar: AFI Europe - Tip: Birou modern

4. AFl Tech Park2 &3
Bd. Tudor Vladimirescu nr. 29

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- AFIl Europe -A

m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- AFl Tech Park 2 & 3 - 3-4 km fata de subiect
- autobuz, tramvai - Sub-piata: Centru-Sud
- Starea constructiei: planificata - Anul predarii: 2022
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m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 12,00 €/ mp
- Proprietar: AFl Europe

5. AFl Business Park 1-5

- Suprafata inchiriabila: 34000 mp

- Tip: Birou modern

Bd. General Vasile Milea nr. 4

m Dezvoltator
- AFI Europe

m Amplasament si accesibilitate
- AFl Business Park 1-5
- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou
- Starea constructiei: finalizata

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 14,00 €/ mp
- Proprietar: AFl Europe

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 2-3 km fata de subiect
- Sub-piata: Centru-Vest
- Anul predarii: 2012-2016

- Suprafata inchiriabila: 70000 mp

- Tip: Birou modern

6. AFl Business Park 6-7
Bd. General Vasile Milea nr. 4
m Dezvoltator
- AFl Europe
m Amplasament si accesibilitate
- AFI Business Park 6-7
- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou
- Starea constructiei: planificata
m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 14,00 €/ mp
- Proprietar: AFI Europe

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 2-3 km fata de subiect
- Sub-piata: Centru-Vest
- Anul predarii: 2021

- Suprafata inchiriabila: 30000 mp
- Tip: Birou modern

7.Campus 6.1
Bd. luliu Maniu nr. 6
m Dezvoltator
- Skanska
m Amplasament si accesibilitate
- Campus 6.1
- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou
- Starea constructiei: finalizata
m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 14,2500 €/ mp

- Proprietar: CA Immo

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 3-4 km fata de subiect
- Sub-piata: Centru-Vest
- Anul predarii: 2018

- Suprafata inchiriabila: 20000 mp

- Tip: Birou modern

8. Campus 6.2 & 6.3
Bd. luliu Maniu nr. 6
m Dezvoltator
- Skanska
m Amplasament si accesibilitate
- Campus 6.2 & 6.3

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 3-4 km fata de subiect
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- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou

- Starea constructiei: Tn curs de executie
m Indicatori-cheie

- Chiria medie: 14,25 €/ mp

- Proprietar: Skanska

- Sub-piata: Centru-Vest
- Anul predarii: 2020

- Suprafata inchiriabila: 37000 mp

- Tip: Birou modern

9. Campus 6.4
Bd. luliu Maniu nr. 6
m Dezvoltator
- Skanska
m Amplasament si accesibilitate
- Campus 6.4
- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou
- Starea constructiei: planificata
m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 14,2500 €/ mp

- Proprietar: Skanska

10. The Light

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 3-4 km fata de subiect
- Sub-piata: Centru-Vest
- Anul predarii: 2022

- Suprafata inchiriabila: 21000 mp

- Tip: Birou modern

Bd. luliu Maniu nr. 6
m Dezvoltator
- River Developments
m Amplasament si accesibilitate
- The Light
- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou
- Starea constructiei: in curs de executie
m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 14,00 €/ mp
- Proprietar: River Developments

11. Global Business Center

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 3-4 km fata de subiect
- Sub-piata: Centru-Vest
- Anul predarii: 2019

- Suprafata inchiriabila: 21000 mp
- Tip: Birou modern

Bd. luliu Maniu nr. 4A

m Dezvoltator
-0

m Amplasament si accesibilitate
- Global Business Center
- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou
- Starea constructiei: finalizata

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 18,00 €/ mp

- Proprietar: Immofinanz

12. Birourile Grand

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 3-4 km fata de subiect
- Sub-piata: Centru-Vest
- Anul predarii: 2004

- Suprafata inchiriabila: 10000 mp
- Tip: Birouri

Calea 13 Septembrie nr. 90

m Dezvoltator
- Strabag

m Tip de dezvoltare

-B
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m Amplasament si accesibilitate m Specificatii

- The Grand Offices - 3-4 km fata de subiect
- autobuz - Sub-piata: Centru-Vest
- Starea constructiei: finalizata - Anul predarii: 2000

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 18,00 €/ mp - Suprafata inchiriabila: 20000 mp
- Proprietar: Strabag - Tip: Birouri

13. Metropol
Bd. Timisoara

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Anchor Grup -A
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- Metropol - 2-3 km fata de subiect
- autobuz, tramvai - Sub-piata: Vest
- Starea constructiei: in asteptare - Anul predarii: 2021

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 14,00 €/ mp - Suprafata inchiriabila: 36000 mp
- Proprietar: Anchor Grup - Tip: Birou modern

14. Renault Bucharest Connected

Bd. Preciziei
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Globalworth -A
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- Renault Bucharest Connected - 3-4 km fata de subiect
- autobuz, tramvai, metrou - Sub-piata: Vest
- Starea constructiei: finalizata - Anul predarii: 2019

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 11,00 €/ mp - Suprafata inchiriabila: 47000 mp

- Proprietar: Globalworth - Tip: Birou modern

15. Globalworth Preciziei

Bd. Preciziei
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Globalworth -A
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- Globalworth Preciziei - 3-4 km fata de subiect
- autobuz, tramvai, metrou - Sub-piata: Vest
- Starea constructiei: planificata - Anul predarii: 2020

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 11,00 €/ mp - Suprafata inchiriabila: 60000 mp

- Proprietar: Globalworth - Tip: Birou modern

16. West Gate 1-5
Bd. Preciziei
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m Dezvoltator

- ID Group
m Amplasament si accesibilitate

- West Gate 1-5

- autobuz, tramvai, metrou

- Starea constructiei: finalizata
m Indicatori-cheie

- Chiria medie: 14,00 €/ mp

- Proprietar: Liviu Tudor

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 3-4 km fata de subiect
- Sub-piata: Vest
- Anul predarii: 2008-2013

- Suprafata inchiriabila: 60000 mp
- Tip: Birou modern

17. Anchor Plaza
Bd. Timisoara
m Dezvoltator
- Anchor Grup
m Amplasament si accesibilitate
- Anchor Plaza
- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou
- Starea constructiei: finalizata
m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 12,500 €/ mp
- Proprietar: Anchor Grup

m Tip de dezvoltare

-A

m Specificatii

- 2-3 km fata de subiect
- Sub-piata: Vest
- Anul predarii: 2006

- Suprafata inchiriabila: 25000 mp
- Tip: Birou modern

18. Plaza Romania Offices
Bd. Timisoara
m Dezvoltator
- Anchor Grup
m Amplasament si accesibilitate
- Plaza Romania Offices
- autobuz, tramvai, troleibuz, metrou
- Starea constructiei: finalizata
m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 12,50 €/ mp

- Proprietar: Anchor Grup

m Tip de dezvoltare

= |3

m Specificatii

- 2-3 km fata de subiect
- Sub-piata: Vest
- Anul predarii: 2016

- Suprafata inchiriabila: 20500 mp
- Tip: Birouri

19. Ghencea Business Center

Bd. Ghencea
m Dezvoltator
- investitor local
m Amplasament si accesibilitate
- Ghencea Business Center
- autobuz, tramvai
- Starea constructiei: finalizata
m Indicatori-cheie
- Chiria medie: 9,00 €/ mp
- Proprietar: investitor local

m Tip de dezvoltare

-B

m Specificatii

- 1-2 km fata de subiect
- Sub-piata: Vest
- Anul predarii: 2007

- Suprafata inchiriabila: 7000 mp
- Tip: Birouri

131



20. One Cotroceni Park

Str. Sergent Nutu lon nr. 44

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- One United -A

m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- One Cotroceni Park - 3-4 km fata de subiect
- tramvai, metrou (M6) - Sub-piata: Centru-Vest
- Starea constructiei: planificata - Anul predarii: n/a

m Indicatori-cheie
- Chiria medie: n/a €/ mp - Suprafata inchiriabila: 200000 mp
- Proprietar: One United - Tip: Birou modern
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B. Studii de caz - Sectorul rezidential

Str. Drumul Cooperativei 78-82 - New Residence Drumul Taberei

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
-ARDC UK - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- in imediata apropiere a subiectului - 216 unitati planificate
- autobuz, strazi secundare - Proiectul este: finalizat
- Sfarsitul constructiei: octombrie 2017 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1038 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 10
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: 21
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Alfamar Grup Imobiliare - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- In apropiere de subiect - 38 unitati planificate
-0 - Proiectul este: finalizat
- Sfarsitul constructiei: Aprilie 2018 - Situatia vanzarii: Vandut
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1050 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: O
- Agent: Alfamar Grup Imobiliare - Unitati finalizate: 38

Str. Valea Doftanei - Brancusi Residence 4

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Dezvoltator privat - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- in apropiere de subiect - 48 unitati planificate
-0 - Proiectul este: finalizat
- Sfarsitul constructiei: Mai 2018 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1078 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 24
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: 48
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Dezvoltator privat - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- in apropiere de subiect - 81 unitati planificate
-0 - Proiectul este: finalizat
- Sfarsitul constructiei: Mai 2018 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1132 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 20
- Agent: Hogas Grup - Unitati finalizate: 81

Str. Valea Oltului - Alfamar 58 Residence
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m Dezvoltator m Tip de dezvoltare

- Alfamar Grup Imobiliare - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- In apropiere de subiect - 15 unitati planificate
-0 - Proiectul este: finalizat
- Sfarsitul constructiei: Decembrie 2018 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1057 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 15
- Agent: Alfamar Grup Imobiliare - Unitati finalizate: 15
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Metalurgiei Park Residence - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
-in imediata apropiere a subiectului - 62 unitati planificate
-0 - Proiectul este: finalizat
- Sfarsitul constructiei: lanuarie 2019 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 950 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 20
- Agent: SUD REZIDENTIAL S.R.L. - Unitati finalizate: 36
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Astrelor Residence - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- in apropiere de subiect - 144 unitati planificate
-0 - Proiectul este: in curs de executie
- Sfarsitul constructiei: Mai 2019 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 977 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 36
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: O
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Dezvoltator privat - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- In apropiere de subiect - 112 unitati planificate
-0 - Proiectul este: in curs de executie
- Sfarsitul constructiei: Decembrie 2019 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1000 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 16
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: O
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Sido Union Properties - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- in apropiere de subiect - 1300 unitati planificate
- autobuz si strada Brasov - Proiectul este: in curs de executie
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- Sfarsitul constructiei: Decembrie 2019 - Situatia vanzarii: Pe piata

m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1035 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 24
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: 144

Bd. Prelungirea Ghencea nr. 350-356 - Dimri West Towers

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- DIMRI CONSTRUCTION & DEVELOPMENT S.R.L. - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- In apropiere de subiect - 1004 unitati planificate
- autobuz, complex rezidential - Proiectul este: in curs de executie
- Sfarsitul constructiei: Decembrie 2019 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1050 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 70
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: 600
m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Conarg - Apartament
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- in imediata apropiere a subiectului - 281 unitati planificate
- autobuz, strazi secundare - Proiectul este: In curs de executie
- Sfarsitul constructiei: martie 2020 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1150 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 110
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: 150

Str. Intrarea Dihorului 36 - Condorului - Rim Residence

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- Dezvoltator privat - Casa
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- in imediata apropiere a subiectului - 0 unitati planificate
- autobuz, strazi secundare - Proiectul este: finalizat
- Sfarsitul constructiei: Decembrie 2018 - Situatia vanzarii: Vandut
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 1050 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: n/a
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: 58

Str. Ghidigeni nr. 59 - BuRo Garden Residence

m Dezvoltator m Tip de dezvoltare
- BuRo Garden Residence - Casa
m Amplasament si accesibilitate m Specificatii
- in imediata apropiere a subiectului - O unitati planificate
- strada secundara, statie de autobuz la o anumita ) A .
distant3 - Proiectul este: In curs de executie
- Sfarsitul constructiei: septembrie 2019 - Situatia vanzarii: Pe piata
m Indicatori-cheie m Starea vanzarii
- Pret mediu: 679 €/ mp - Unitati disponibile pentru vanzare: 4
- Agent: Vanzare directa - Unitati finalizate: O
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C. Studii de caz - Sector nou

Studiu de caz Rieselfeld

06/2008

m Noul sector rezidential Rieselfeld, in orasul
Freiburg, in landul Baden-Wiirttemberg, Germania, a
fost dezvoltat in perioada 1994 - 2012 ca initiativa
publica a Primariei din Freiburg si cu implicarea unor
investitori privati.

m Proiectul cuprinde aproximativ 4.200 de unitati
rezidentiale, asigurand locuinte pentru 10.000 - 11.000
de persoane, plus servicii publice si o componenta
comerciala mica, pe o suprafata totala de aproximativ
70 de hectare.

m Proiectul a fTnceput cu o componenta
rezidentiala principala, pornind de la drumul principal
de acces la parcela. In acest stadiu, a fost construit si
bulevardul principal cu o linie de tramvai, de
asemenea, impreuna cu serviciile publice.

m Ultima componenta dezvoltata a fost

componenta de comert cu amanuntul, situata de-a
lungul bulevardului principal.
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D. Extras din PUZ Sector 6 - in dezbatere
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Anexa 4.

Dezvoltare potentiala - Opinia arhitectului
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1. Functii si 2. Faze

Scenariul VERSIUNEA 2
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Accessibility Urban “cores” that generate new development

The site is erossed by the City's inner ring read that connects the nem urban developenant 10 ome of The proposed coves” include ofhice buldings, mixed functicn, cultural estabishments and publc
Bucharest's most important boukwards: Prolungirea Gh 5 Al doei, Bdevarcid luliu Mank, ratirutions that are atercennectod by a grid of public spaces and packs. Located in strategic points of the
wic , and to the city center, plot visible freen bath entrancus in the arus: they become kurnels that will suppect the ezanamic sod

social dynamics, sttractog new residental development.

Pedestrian rivg o dynamic scene for socisl encounters Residantial - know your neghlber

Alang the main pedestrian ring, the masterplan proposes » chain of mact services on the grownd floar Revidential srass are arganised into semi-open ench whars public sctivities, playgrounds, small
of the resdential snd office buldings, such as: retal, HoReCa, exie spoces, wtc, Combined with a packs, shaced gardara with fruit snd vegetables, tranefo living scerarios into s participatony
variety of publc and gren speces, urban follies, this arve becomes a dynemic grid that fuels the entire social ife, thet promotes & seene of safety and belonging = ghbors. Know your nesghiboe!™
neighborhood theoughout day and right. becoenus u cotch phrase.
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Suprafete dezvoltate

Versiunea 1
PARCELE PER TOTAL ~ REZIDENTIALA  SPATII COMERTCU  SERVICIl  BIROURI ~ BIROURI ~ EDUCATIE  LACASURI ~CENTRE INFRASTRUCTURA ~ SUPRAFATA
FAZA SUPRAFATA PENTRU AMANUNTUL  MEDICALE PUBLICE DECULT  CULTURALE TEREN
CONSTRUITA SERVICII Sl
COMERCIALE
LA PARTER
0 32.535
26,01,02 1 65.222 49.579 5.329 10.314 0 0 0 0 0 0 35.865 48.598
23,22,21 2 71.186 30.388 4.460 0 0 34.718 0 1.620 0 0 20.462 30.447
03,04,05 3 111.050 102.647 8.403 0 0 0 0 0 0 0 22.468 41.359
06,07,08,09,10,11 4 192.773 100.924 5.427 0 0 35.940 50.482 0 0 0 26.255 81.554
27,28 5 64.809 0 0 0 48813 0 0 15.996 0 0 44.212 44.669
29,30,31 6 16.388 0 0 0 0 0 0 0 388 16.000 20.000 161.894
18,19,20 7 103.483 94.794 8.689 0 0 0 0 0 0 0 13.732 40.850
32,33,34,35 8 128.537 128.537 0 0 0 0 0 0 0 0 10.407 60.117
14,15,16,17 9 131.302 128.637 2.665 0 0 0 0 0 0 0 7.245 53.217
25,24 10 74.205 0 0 0 0 74.205 0 0 0 0 0 30.346
47,48,49,50 11 129.351 129.351 0 0 0 0 0 0 0 0 6.344 59.391
36,37,38,39, 12 54.575 52.114 0 0 0 0 0 2.072 388 0 12.347 67.945
40,41,42,
43,44,45,46
12,13 13 62.993 59.765 3.228 0 0 0 0 0 0 0 10.075 27.879

TOTAL 1.205.874 876.737 38.201 10.314  48.813 144.863 50.482 19.688 T 16.000 229.412 748.266
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Versiunea 2

PARCELE PER FAZA TOTAL REZIDENTIALA  SPATII PENTRU SERVICII SI COMERT CU  SERVICII BIROURI  BIROURI EDUCATIE LACASURI CENTRE SUPRAFATA
SUPRAFATA COMERCIALE LA PARTERUL  AMANUNTUL  MEDICALE PUBLICE DE CULT  CULTURALE TEREN
CONSTRUITA CLADIRILOR REZIDENTIALE
0
2,6 1 103.290 37.597 1.438 16.587 0 47.668 0 0 0 0 30.214
15,16,17 2 62.788 60.896 1.170 0 0 0 0 722 0 0 28.277
30 3 69.323 67.595 1.728 0 0 0 0 0 0 0 28.231
31 4 77.040 75.410 1.629 0 0 0 0 0 0 0 29.561
38,39,40 5 63.590 62.625 0 0 0 0 0 965 0 0 39.617
1 6 30.945 0 0 0 0 25.650 5.296 0 0 0 10.376
3,4 7 56.338 0 0 0 55.949 0 0 0 388 0 32.769
5 8 5.009 0 0 0 0 0 0 5.009 0 0 10.654
8,9 9 43.327 41.977 1.350 0 0 0 0 0 0 0 17.370
19,20,21,22 10 101.338 95.414 3.703 0 0 0 0 2.220 0 0 40.855
34,35 11 82.616 79.656 2.960 0 0 0 0 0 0 0 27.441
36,37 12 60.556 60.556 0 0 0 0 0 0 0 0 25.776
7 13 12.375 0 0 0 0 12375 0 0 0 0 7.996
18 14 37.500 0 0 0 0 37.500 0 0 0 0 13.082
42 15 33.000 0 0 0 0 0 0 0 0 33.000 25.345
41,46,47 16 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 181.228
32 17 25.879 0 0 0 0 25.879 0 0 0 0 13.786
43,44,45 18 35.191 31.710 0 0 0 0 0 3.093 388 0 27.879
33 19 32.365 0 0 0 0 32.365 0 0 0 0 9.976
10,11,12,13,14 20 114.343 113.263 0 0 0 0 0 1.080 0 0 60.117
28,29 21 65.320 65.320 0 0 0 0 0 0 0 0 29.975
23,24,25,26,27 22 96.558 96.558 0 0 0 0 0 0 0 0 62.237

TOTAL 1.208.690 888.577 13.979 16.587 55.949 181.436 5.296 13.089 777 33.000 752.762



Observatii privind infrastructura

Drumuri Suprafata estimata mp

101 32.535
102 32.755
103 45.709
104 6.462
105 28.986
106 42.480
107 22.755
108 20.000
109 21.146

Observatii generale privind utilitatile

Functionalitatea master planului este conditionata de existenta utilitatilor.

Pentru furnizarea apei este necesara extinderea retelei existente de alimentare cu apa in zona si
asigurarea unui debit de aproximativ 125 /s. In acelasi timp, va fi asigurata alimentarea cu apa pentru
mentinerea rezervelor pentru incendii, compensarea consumului si cresterea presiunii. Este necesara o
prelungire a retelei de canalizare gravitationale ca sistem separat.

Intrucat reteaua de canalizare existenta in zona nu are capacitatea de a colecta fluxul de apa de ploaie
de pe suprafata de aproximativ 97,7 ha, este necesar sa existe bazine de retentie a apelor pluviale cu un
volum total de aproximativ 22000 mc si statii de pompare pentru evacuarea acestora in reteaua de
canalizare existenta sau in emisarul natural, in conformitate cu conditiile impuse de autorizatia Apa Nova
Bucuresti. Dezvoltarea proiectului pe ,faze” necesita elaborarea unui studiu de solutie pentru
echipamentul municipal, astfel incat extinderea retelelor de canale de apa si a capacitatilor aferente sa
poata fi corelata functional cu ,fazele”.

CONSUMUL DE GAZE

FAZA PARCELE PER FAZA TOTAL CONSUM DE GAZE CONSUMUL LUNAR DE GAZE

SUPRAFATA NMC/H NMC/LUNA

CONSTRUITA

MP
1 26,01,02 65.222,0 1.160 835.200
2 23,22,21 71.185,7 1.420 1.022.400
3 03,04,05 111.050,0 1.870 1.346.400
4 06,07,08,09,10,11 192.772,8 3.440 2.476.800
5 27,28 64.809,0 1.200 864.000
6 29,30,31 16.388,4 340 244.800
7 18,19,20 103.483,0 1.880 1.353.600
8 32,33,34,35 128.537,3 2.400 1.728.000
9 14,15,16,17 131.302,0 2.550 1.836.000

10 25,24 74.205,0 1.200 864.000



PARCELE PER FAZA TOTAL CONSUM DE GAZE CONSUMUL LUNAR DE GAZE

SUPRAFATA NMC/H NMC/LUNA

CONSTRUITA

MP
11 47,48,49,50 129.350,8 2.400 1.728.000
12 36,37,38,39,40,41,42,43,44,45,46 54.574,8 820 590.400
13 12,13 62.993,4 1.020 734.400
TOTAL 1.205.874,2 21.700 15.624.000

CONSUM ENERGIE ELECTRICA

FAZA PARCELE/FAZA TOTAL ENERGIE ELECTRICA ENERGIE ELECTRICA ABSORBITA
SUPRAFATA UTILIZATA (MW) (MW)
CONSTRUITA
MP
1 26,01,02 65222,0 4,7 3,2
2 23,22,21 71185,7 6,4 4,4
3 03,04,05 111050,0 6,4 4,3
4 06,07,08,09,10,11 192772,8 16,3 11,1
5 27,28 64809,0 11,8 8,0
6 29,30,31 16388,4 1,8 1,3
7 18,19,20 103483,0 5,9 4,0
8 32,33,34,35 128537,3 6,5 4,4
9 14,15,16,17 131302,0 6,8 4,6
10 25,24 74205,0 8,9 6,1
11 47,48,49,50 129350,8 6,5 4,4
36,37,38,39,40,41,
12 54574,8 2,7 1,9

42,43,44,45 46

13 12,13 62993,4 3,5 2,4

TOTAL 1205874,2 88,4 60,1



Anexa 5.

Propunerea noastra fata de PUZ Antiaeriana Initial - Detalii



Scenariile alternative propuse aici au avantaje semnificative in asigurarea modalitatilor de abordare a
diverselor provocariidentificatein ceea ce priveste cererea de pe piata, traficul, calitatea mediului, sporind
totusi atractivitatea pentru prezenta birourilor in zona, precum si benéeficiile sociale.

Principalele avantaje sunt evidentiate mai jos, pe zone:
- ZoneleCA
m cladiri mai putin Tnalte - costuri de constructie mai mici;
= mai putin spatiu de birouri construit - usor de inchiriat si absorbit de piata imobiliara locala;
®m mai putind presiune asupra traficului din zona;
® maiputina poluare;
®m  mai multe spatii verzi si de agrement
m singura cladire Tnaltd a devenit un element de accent, un semn distinctiv in structura urbana
- Zonele CB

m cladirile propuse nu depdsesc indltimea maxima a categoriei de cladiri inalte, asa cum este
definita in normele PSI din Romania

m cladiri mai putin Tnalte - costuri de constructie mai mici

m mai putin spatiu de birouri construit - usor de inchiriat si absorbit de piata imobiliara locala
®m mai putind presiune asupra traficului din zona

®m mai multe zone verzi si de agrement

- ZoneleM

m cladirile rezidentiale propuse nu depasesc indltimea maxima a clasei de cladiri normale, asa
cum este definitd Tn normele PSI din Romania

= cladiri mai putininalte - costuri de constructie mai mici

® mai multe zone verzi si de agrement pentru rezidenti si comunitate

m calitatea mediului si a cladirilor la scara umana fac zona foarte atractiva pentru localnici

= inaltimea cladirilor, care scade treptat, permite luminii soarelui sa patrunda, sporind calitatea
vietii

- ZoneleV

m proiectul celor doua scenarii se bazeaza pe conceptul de cartier multifunctional interconectat
printr-o retea de infrastructuri verzi (promenada, parc, spatii verzi interstitiale si comunitare)
si spatii publice.

m componenta urbana se conecteaza cu spatiile verzi, devenind un spatiu dinamic si animat.
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Urmatoarele trei tabele prezinta principalii indicatori ai celor doua scenarii si PUZ Antiaeriana in discutie.
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Tabelul 31. Analiza scenariului aferent master planului - Versiunea 1

Unitateade  Dimensiunea Spatiu
dezvoltare - terenului POT (%) CUT: 1,6 verde Utilizare
Versiunea 1 (mp) (%)
CA 22.366 11,25 45 4 30%  birouri, administratie P+15
publica
CB 114.210 9,10,23,24,26,27,28 40 1,4-3 40% birouri, comert cu P+10

amanuntul, educatie,
asistenta medicala si
servicii sociale

M 406.574 1,2,3,4,5,6,7,8,12,13, 60 1,4-3 40%  comert cu amanuntul P4+10
14,15,16,17, si servicii la parterul
18,19,20,21, blocurilor, activitati

22,32,34,35, 36,38,41, rezidentiale, de
44 .45 46,47, 48,49,50 petrecere a timpului

liber si alte activitati,
parcare pe mai multe

niveluri
L 30.591 37,39,40 45 1,3 40% locuinte individuale P+2
S
G 7.241 31 50 1 40% centru de reciclare a
deseurilor
Vv 164.629 29,30,42,43 15 0,3 80% agrement, cultura, P+2
parc



Dimensiunea

Unitatea de

POT (%)

CUT:1,6

Utilizare

dezvoltare - terenului
Versiunea 1 (mp)
Tc 218.627
T
10.707

974.945

ANL

Suprafata

totala

1.205.874

10%

retea de
infrastructura

368.381

construita:

Tabelul 32. Analiza scenariului aferent master planului - Versiunea 2

Unitatea de Dimensiunea
dezvoltare - terenului
Versiunea 2 (mp)
CA 47.739
CB 53.810
M 439.386
L 13.452
S
G 7.241
Vv 191.134
T
Tc 214.131
752.762
10.707

977.600

Tabelul 33. Analiza scenariului PUZ Antiaeriana - Tn dezbatere

Unitatea de dezvoltare (,,UTR”) in

conformitate cu PUZ propus

TOTAL TEREN
S - nu face obiectul
SUBTOTAL

1,2,18,33

3,5,7,32,

6,8,9,10, 11, 12,
13,14, 15, 16, 17,
19,20, 21, 22, 24,
25,26, 27, 28, 29,
30, 31,34, 35, 36,
37, 38,39, 40, 42,
43, 45,

23

47

4,41,44, 46

ANL

Dimensiunea
terenului (mp)

91.688
119.877
120.432

194.348
138.056
5.181
200.481
12.493
232.659
1.115.215
138.056
977.159

45

45

60

45

50

15

CUT:1,6

4

1,4-3

1,4-3

1,3

0,3

1,60

Suprafata totala

construita:
1.208.690

POT
(%)

65,00
50,00
70,00

45,00
50,00
50,00
15,00
60,00

70,00

Spatiu
verde (%)

30%

40%

40%

40%

40%

80%

10%

390.349

Spatiu
CuT verde
(%)
4,0 20%
1,4-4,0 30%
3,0-3,5 20%
1,3 30%
1,8 30%
1,8 30%
0,2 80%
3,0 20%
- 10%
3,0

Utilizare

birouri, comert cu
amanuntul, administratie
publica

birouri, comert cu
amanuntul, educatie,
asistenta medicalasi
servicii sociale

comert cu amanuntul si
servicii la parterul
blocurilor, activitati
rezidentiale, de petrecere a
timpului liber si alte
activitati, parcare pe mai
multe niveluri

locuinte individuale

centru de reciclare a
deseurilor

agrement, culturd, parc

retea de infrastructura

Spatiu verde

(mp)

18.338 P+25
36.901 P+5+8+10+15
24.086 P+10+12+14
82.743 P+2+4+8
41.417 P+2
1.554 -
129.209 P+2
2.499 P+4
23.266 -

360.012
27.523 P+14

332.489

P+15

P+10

P4+10

P+2

P+2
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