ROMANIA

Acord de Servicii de Asistentda Tehnica Rambursabile
privind Programul de Dezvoltare Urbana Brasov (P166263)

Strategia de Management al Activelor Brasov

lulie 2019

@ WORLD BANKGROUP



DECLINAREA RESPONSABILITATII

Acest raport este un produs al Bdncii Internationale pentru Reconstructie si Dezvoltare / Bdncii Mondiale.
Constatdrile, interpretdrile si concluziile exprimate in acest document nu reflectd in mod obligatoriu opiniile
Directorilor Executivi ai Bdncii Mondiale sau ale Primdriei Municipiului Brasov. Banca Mondiald nu garanteazd
acuratetea datelor incluse in prezentul document.

Acest raport a fost transmis in julie 2019, in baza Acordului privind Serviciile de Asistentd Tehnicd privind
Programul de Dezvoltare Urband Brasov, semnat intre Primdria Municipiului Brasov si Banca Internationald
pentru Reconstructie si Dezvoltare la data de 12 aprilie 2018. Raportul este parte din Livrabilul 3 din cadrul
Acordului mentionat mai sus.



MULTUMIRI

Acest raport a fost livrat in conformitate cu prevederile cuprinse in Acordul de Asistentd Tehnicd privind
Programul de Dezvoltare Urband Brasov, incheiat intre Primdria Municipiului Brasov si Banca Mondiald.
Raportul a fost elaborat sub indrumarea si supervizarea lui David N. Sislen (Manager de practica in domeniile
Social, Urban, Rural si Rezilientd, pentru Europa si Asia Centrald) si Tatiana Proskuryakova (Manager de tard
pentru Romdnia si Ungaria). Acest raport a fost elaborat sub coordonarea lui Dean Cira (Specialist principal
in domeniul urban) de o echipd formatd din Gary Claude Goliath (Specialist in dezvoltare urband), Valerie Joy
Eunice Santos (Specialist in dezvoltare urband), Marcel lonescu-Heroiu (Specialist senior in dezvoltare
urband), Maria-Magdalena Manea (Ofiter de operatiuni), loana Irimia (Specialist in comunicare), George
Moldoveanu (Asistent de informatii) si Adina Vintan (Ofiter de operatiuni).

Echipa doreste sd-si exprime recunostinta pentru excelenta cooperare, indrumare si feedback-ul oferit in timp
util de cdtre reprezentantii Primdriei Municipiului Brasov, in special domnului George Scripcaru, domnului
Laszlo Barabas, doamnei Marilena Manolache, doamnei Cecilia Doiciu, domnului Dragos David, domnului
Bogdan Micu, doamnei Raluca Baco si doamnei Gabriela Viad, precum si numerosilor actori locali si regionali,
care au contribuit la elaborarea acestui raport.



LISTA ACRONIMELOR

BM

BPO

CF

CIF

CPU

EUR

INS

PIB

PUD
PUG
puz
RevPAR
RON
SAR

SCD / GBA
SIB/ GLA
SSC

SUA
TIC/IT&C
TVA

UE

VBD

VEI

VNE
WAULT
ZUF

Banca Mondiala

Business Process Outsourcing (Externalizarea proceselor de afaceri)
Cartea Funciara

Codul de Identificare Fiscala

Certificat de Planificare Urbana

Moneda Uniunii Europene

Institutul National de Statistica

Produsul Intern Brut

Planul Urbanistic de Detaliu

Planul Urbanistic General

Planul Urbanistic Zonal

Venitul pe camera disponibild

Leul romanesc

Servicii de Asistenta Tehnica Rambursabile
Suprafata Construita Desfasurata
Suprafata Inchiriabild Brut

Shared Services Centers

Statele Unite ale Americii

Tehnologia Informatiei si Comunicatiilor
Taxa pe Valoare Adaugata

Uniunea Europeana

Valoarea Bruta de Dezvoltare

Valoarea Estimata de inchirierii

Venitul net din exploatare

Media ponderata a duratei neexpirate a contractelor de inchiriere
Zona Urbana Functionala



CUPRINS

1

T3 4 0 o o 0 4 Y 11
I R AN T= - Y - 4 1= o | PP PPPPPPPPPRIRS 11
1.2 SUISE 0 INTOIMAIE c.etiiiiciiie ettt et e e e st e e e st e e s s abeeeeesnbeeeessnbaeeeenseeesennsees 11
S T oY) =2 PP PP PPPPPPPPPRIRS 11
0 0o Yoy o TV (U] I =T o To T U1 | PRSP 13

L0 F= T = =T o U Y 15
D N | U | F- I [0 £ T - PP RPOPPRPN 15
2.2 ProVOCari PriNCIPale......ee it e et e e et e e e et e e e e tte e e e eataaeeenaraeeeaans 15
D T 1Y o Yo T e - [ < TSP UPSPPPRN 16

Prezentare generald macro@CONOMICA .....cccuuuiirerueerrernnierrennesereennsseseenssseseensssssesnsssssernsssssennssssnens 18
N R (o] o - | 1= TSP PSP TR UPPTPPPPPTTRO 18
3.2 BraSOV - CONTEXT .uuuuuiuiiiiiiieiii s 20
3.3 ECONOMIA BraSOVUIUI c..uviiiiiiiiieiciieee ettt e et e ettt e e e st e e e sbta e e e sbteeesenbaneesssteaessnssneessnns 22
3.4  Brasov - Proiecte majore de infrastrUCTUra........c.eeeiiciiiieieiiiie et e e e 30

Piata spatiilor de DirOUri........ccieeeeiiree e rera e e e enn e e s e e nas e s e e nnssssesnnssssennnssnnenn 33
R N Y 2 o] =Y N (=T U= - | - [PPSR 33
4.2  Stocul de spatii & DIFOUNi.....c..eeeieiiiee e e e e e et e e s sab e e e e esatreeeesasreeeas 33
4.3 Cererea de spatii A& DIrOUN......cciiciiieiciiie e e e e e e e et e e e esnaaeeeesaareees 36
N o o1 1 | USSP 36
4.5  Prognoze Si CONCIUZIT ..ovcuuiiiieciiiieiicitie e ecitee et ee sttt e st e e st e e e e ta e e e eaaaseeesstaeeesansseeesansseeesanssneean 36

[ | = 1o LY =1 - 1| NN 37
5.1 Prezentare SENEIAla .....uui ittt et e st e e e st e e e e e baeeeeeaataaeeenrraaeeaans 37
5.2 Proprietari Si dEzVOITAtori.......ccccciiii ittt e e et e e e e tae e e e ebae e e e enaraeaeeans 37
5.3 Oferta de Fetail...ceciieieeeee ettt st b b e st e e aae s 37
30 S o ool [V | USRS 40

Piata rezidentiald ........cccoiieeeiiiiiieiiiiiicrrrisc e rrr e s e e s e e s s s n s e s s e na s e s e s nas e saransseanassasnenn 41
6.1  ZONEIE PriNCIPAIE ceeeee ettt e e et e e e ettt e e e e et e e e e e etbe e e e eatte e e e e ttaeeeenraeeeearraeaeaans 41
6.2 Tendinte, SLOCUNT Si PrELUI ...uuii ittt e et e e e s bt e e e e sbaeeeesbaeeesenssaeaeenns 42
6.3 AbSOrblia rezidentiald .......ccuveiiieiiee e et e e et e e e e earaeeeeans 44
Lo 1= | o 45
6.5 Piata deinchiriere de la nivelul sectorului rezidential din Romania........cccceevvciieeiiciiees e, 48
6.6  Studii de caz din sectorul rezideNntial.........ccoueiiieciiiie it 49
6.7 CONCIUZIT wvteetieeeiet ettt ettt s e st e e st e s bt e e bt e e s bt e e bt e e sateesabaeesabeesabeesnbaeesabeeenaneas 51

] = o1 =] [T - TP OIS 52
7.1 Prezentare SENEIAla ...ttt e e et e e et e e e e ebaeeeeeaataeeeenrraeeeanns 52
7.2 Piata hotelierd din BraSOV .....cccccuuiiiiieei et ee e e eeecree e e e e e e e e eatar e e e e e e e s e s anasaaeeeeseessnsnrbeneeeaesennnnnes 54
7.3 Tarifele hotelurilor din BraSOV.........ccuiiie ittt e et e e e ette e e e s bte e e e ebaeeeeesaneeeenns 58
2 1o o [o] [¥ 2 | PP PPPOPPPPIN 59

Piata iNdUSTIIala......ccoeeeiiiicccrc et se s re e s s e ne e s e rna s s e e nsssssesnsssssesnsssssennssssnennsssnnenn 60
T R S 0 LY o - [ o =T 0[] = - [ SURRRR 60
8.2 FONAUIINAUSEIIAL...ciiiiiiiiiiiiie et ettt e sab e st s saae e sabe e e sabeesabaesbbeesabeesaees 60

70 T 0o Y o Vol LU 4 1 TN 62



= T T 1 I LT 1YY R 63

10 Infrastructura de invatamant din mMuNiCipiul BrasoV.......cccceueeiireeeceiieenierreeneeeeennsseeeennsseseennsssnens 68
10.1 Gradinite, scoli primare si gIMNAzZIale .......c..ooiiiiiiii e 68
10.2  Tnvatdmantul tertiar, UNIVErsitati Si CAMPUSULT........ovevevceeeeeieeeieeeccceeee e ete et eseeeaeeeens 70
10.3  CONCIUZIT 1ttt ettt s ae e e st e e e bt e e sab e e e bt e e sabeesabeeesabeesabeeeneeesabeeesaseenns 71

11 Infrastructura medicala din MUNICIPIUl Brasovw .......ccceeeeiiiireeciiieiecerreencerrennseseennsseseennssssennnsssnens 72
I I R o T o [ol [ 2 1 PP ST PTUPOPRTSPRRRPSRRIN 73

12 Amenajari din sectorul de divertisment TN BrasoV .........ccceeeeeeerrernnicerenniereennseseennseseensssessennssssens 74
A R - T oL o1 0] o ol TSP 74
12.2  Teatre Si Cladiri 08 OPEIA....cciiciiiiiiiiie ettt e e e e e e s st e e e e e abee e e s nbeeeeesnseeeeennsees 74
L12.3  IMIUZEO e a e e e e e e e e e e 75
A O[Tl o o= o= = { <SPPSR 75
12.5  AMENAJATT SPOITIVE c..uveiie ettt ettt e e et e e e e et e e e e e e ba e e e e eabaeeeeeabaeeeeeabaeeeeanbaeeeeanseeeeennsees 75
12.6 Parcuri acvatice si parcuri de diStracCtii.......cccceecueeieiiiie e 76
12.7 Amenajari de divertisment Tn centrele comerciale .......oocuvviieieeiicciee e 76
12.8 Sali de evenimente Si Sali de Dal......c.eiiiieiiiii i e 77

13 €Centre de @XPOzZitii...ccceeeereenneeeriinieiiiiieerienneerrenneaeerennnseesennsessennsseseennsssssennssssesnsssssennnssssennnsssnenn 78
13.1  Prezentare ENEIAIA ......cocciii i e e e e e et e e e et e e e e e bte e e e e raeeeeanrees 78
13,2 CONCIUZIT cuteenteeieeseee ettt ettt ettt e b e she e s ae e s et e et e e bt e beenbeesbeesaeeenreenteens 78

14 Centre de date......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiierceerer e e eene 79
141 Prezentare ENEIAIA ...t et e e e e et e e et e e e e e baea e e eraeeeennrees 79
14.2 Fondul de centre de date in ROmania si Th BraSOV .......cccccueeiiiiieeeieiiee e ceiiee et e e 79
L4.3 CONCIUZIT cuteenteeieestee ettt ettt e bt e sbe e s it s st e et e et e e bt e sbeesbeesmeeeareenneens 81

15 Studii de caz din ROMANIA......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiereeer e 85

16 Studii de caz din Strainatate ........cceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 88

I =1L R =T =T 10O Y 929
17.1 Prezentarea generald @ SitUIUi..c...ccicuiie it e e e ae e e e ae e e e 99
17.2 Dreptul de ProPriflate ..ccccuuei ettt et e e et e e e et e e e ett e e e e ebbeeeeebaeeeeebeeeeesanreeeeanes 100
17.3  PlaNIfICArE ettt b e bt b et h bbb e e b e nhe e saeeeane 103
17.4 Amenajarirelevante Tn zona terenului @analizat ........ccceeeviiii e 104

18  CONCIUZIi $i PrOVOCAN . ccuuuiiiieeeiiiinnieiiiineieeiirneiesttensesttrnssessesnssessesnssessesnsssssesnsssssssnssssssnnssssssnnsnsns 107
18.1 Principalele provocari [€8ate de Sit .......ciiciiiiiiciiie e e 107
18.2  Functionalitati de deZVOITAre........ccocuiiiiiee ettt e e et e e e e bae e e e e aaeeeeaaes 107
18.3  Previziuni fINANCIAIE ..couei ettt ettt s s 114

19 Scenarii de dezvoltare a SitulUi ......cceeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 117
19.1 Prezentarea general @ SCENATTIION......uvii i e e e e e e e e e aaeeeeanes 117
19.2 Comparatie —t0ate CelE 3 SCONAIIT...c.uiiiiciiii ettt et e e e bre e e e e saaeeeeanes 119
19.3 Dezvoltarea propusa a site-ului —Scenariul 1......cccceeveiiiiiiiiiiieee e 120
19.4 Dezvoltarea propusa a Sitului — SCeNAriUI 2 .......eeeiiiiieie e e e 126
19.5 Dezvoltarea propusa a Sitului —Scenariul 3 ........cccuviiiiii i 134
19.6 Consideratii pentru Strategia Primariei Municipiului BrasoVv.........cccceeivciiiiiiiiiiee e 140

P A 0 T Y o 1= (- RS 142



LISTA DE TABELE

Tabelul 1. Romaénia - Tabel sintetic: prognoza de crestere CONOMICA.......cecevreerreerereriereeerieeseeesseessenens 18
Tabelul 2: Judetul Brasov - Evolutia principalilor indicatori €COnOMICi ......cccecveveeverierercieeeeeeeeeeeeseenenn 23
Tabelul 3. Brasov - principalele companii ca NUMAr de angajati......ccoceeererierieirerienenenieneneeeeesesesesienees 23
Tabelul 4: Judetul Brasov - Castigurile medii nete si numarul de angajati per sector de activitate............. 26
Tabelul 5: Judetul Brasov - Cresterile preconizate ale salariului Net ........coeevvvereeierenieceeeeeeeee e 27
Tabelul 6: Judetul Brasov - Cresterea preconizatd a numarului de angajati.......ccocevvevenenienienenienienrenenennes 27
Tabelul 7. Accesibilitatea locuintelor in Romania si in judetul Brasov, bazata pe metoda ,,multiplului
ITIEAIU” ettt ettt ettt et et e s bt et e s bt et et e s bt et e beea e et e e at et e s bt e a b et e e at et e e he et e b e e at e besat et enbeeatebeeaeenee 28
Tabelul 8: Accesibilitatea locuintelor in Romania si in judetul Brasov, bazata pe metoda evaluarii
VENTEULUT FEZIAUAL ettt ettt st ettt et e a b s bt e b et et e e esesaeesesbensensen 29
Tabelul 9: Piata spatiilor de birouri din Brasov - Indicatori principali.....c.cceceeerervienenennieniensieneneesieneenees 33
Tabelul 10. Principalele cladiri de birouri pentru inchiriat din Brasov, in functiune si in constructie.......... 35
Tabelul 11: Principalele centre comerciale si parcuri de retail existente Tn municipiul Brasov...........c....... 38
Tabelul 12: Municipiul Brasov - Principalii indicatori rezidentiali .........ccooeeveevenennieneniinieneneeeeeeeeneeneen 42
Tabelul 13: Prognoza privind evolutia populatiei rezidente la nivelul judetului Brasov.........cccceceeeruenenee. 44
Tabelul 14: Municipiul Brasov - Pretul mediu de vanzare pe metru patrat a apartamentelorin a doua
JUMALAtE @ @NUIUI 2018 .....eieeeieeieeeeeee ettt et et e s e st e b e sre e e e sse e e e sesseessessesssessasssassensesssesseesesssessesseensesseans 45
Tabelul 15: Municipiul Brasov - Pretul mediu al chiriei rezidentiale in a doua jumatate a anului 2018.......46
Tabelul 16: Municipiul Brasov - Pretul mediu de vanzare pe metru patrat a caselor in a doua jumatate a
ANUIUT 2018ttt ettt ettt sttt s bbbt et e st eae s st b s b e b e b et enbent e st e st ebesbeebesbe st et entententenesaeesessesensan 47
Tabelul 17: Romania - Numarul de hoteluri si apart-hoteluri (inclusiv hotelurilocale) ......ccccceevvcererienenne. 52
Tabelul 18: Romania - Innoptari in functie de tipul de hOtel .........cuevieeveeivereeereieeeeee e 53
Tabelul 19: Romania - Evolutia innoptarilor in functie de preferintele pentru un anume tip de hotel........ 53
Tabelul 20: Judetul Brasov - Numarul de paturi din hoteluri si apart-hoteluri........cocecevevevievircnicniinennennn. 55
Tabelul 21: Municipiul Brasov - Numarul de paturi din hoteluri si apart-hoteluri......cc.cccceevevinvnenencnnenne. 55
Tabelul 22: Municipiul Brasov - Rata anuald de ocupare Tn hotelUri.......ccevveveirerenienenineneeeseeeseeeen 57
Tabelul 23: Municipiul Brasov - Tarife pe noapte ale hotelurilor.......c..cocvevievieinenenenereeceeeceeeeenen 58
Tabelul 24: Municipiul Brasov - Tarife pe noapte ale apart-hotelurilor.........ccecvveeererenenenenerinenenenenen 58
Tabelul 25: Stocul industrial modern din jUdeLUL BraSov .........ccveeiereriienienennieneetenieseeteneseesseseeseeseeenees 61
Tabelul 26: Bucuresti - Mari acorduri de investitii in spatii de birouri Tn anii 2017 $i 2018 .........cccecevveeruenene 64
Tabelul 27: Mari acorduri de investitii Tn sectorul de retail Tn anii 2017 $i 2018.......ccceevevverervereerererrerenennas 65
Tabelul 28: Bucuresti - Mari tranzactii din sectorul hotelier in perioada 2017 si 2018 (achizitionare 100%)
.......................................................................................................................................................................... 65
Tabelul 29: Romania - Randamente pentru cele mai bune proprietati in primul trimestru din 2019.......... 66
Tabelul 30: Municipiul Brasov - Mari acorduri de investitii intre anii 2015 $i 2018.......ccceceevverirerieenieerienens 66
Tabelul 31: Judetul Brasov - Populatia de varstd universitard In 2018™.........ccocecevueererererenenisenieenseensenens 70
Tabelul 32: Judetul Brasov - Populatia de varstad universitard 1n 2019 ........ccecvvveeverierenienienieneereseeeseseennes 71
Tabelul 33: Centre de expozitii in principalele orase din ROMANIa........coueevieerieirieinenireieereseseeseeeseenens 78
Tabelul 34: Numarul centrelor de date din Romania la nivelul lunii iunie 2019 ......ccccoceveverievercerienreneniene. 80
Tabelul 35: Tarile cu cele mai multe centre de date din intreaga lume la nivelul lunii iunie 2019 (primele
17 POZITH) ettt ettt ettt ettt ettt st et s bt e bt et e e bbb s b et et et e a e e a e b be b et et et e st ent et sesaeehesaenee 80
Tabelul 36: Operatori de centre de date cu mai mult de un astfel de centru Tn Romania.......c.cccoevevennenen. 81
Tabelul 37: Dimensiunile centrelor de date din ROMania.......ccceveeiererienineeieseeteeseeeeee et 81
Tabelul 38: Numarul de angajati din sectorul informatiilor si comunicatiilor in Romania si in cele mai
importante judete din tard [a NIVelul anULUI 2017 .....ccoveieieiiriireireteeeeere ettt 81
Tabelul 39: Utilizari adecvate pentru dezvoltarea propusa a sitului ,Rulmentul” ..........ccoevvevervecrecennnnns 108
Tabelul 40: Utilizari necorespunzatoare privind dezvoltarea propusa e terenului analizat ...................... 113
Tabelul 41: Scenariul 1 - Detalii ale Proi@CtUlUI .....icveiiirieiiececcecctee e e sressre s e e sbessrneens 120
Tabelul 42: Scenariul 2 - Detalii ale Proi@CtUIUT ......covvirieriereeieeeeeeteee ettt st sanens 127
Tabelul 43: Scenariu 3 — Detalii ale Proi@CtULUT ......covvirieciereeiceeteeeeee ettt st ens 134



LISTA DE FIGURI

Figura 1. Romania - Prognoza cresterii PIB PeNtru 2019.......ccccciveereeererieeieenieeseeessesesseessesessessssessesenseses 18
Figura 2: Romania - Rata SOmMajului Tn 2018.......ccciiirierierieieieeeereee et e et re st te st e st s se s e ssessessanes 19
Figura 3: Localizarea Brasovului pe harta nationald @ ROMAENIi.......ccceervrerieenieenieenieinieeseeeeeseseeseseenes 20
Figura 4: Romania si judetul BrasoV - EVOlULia PIB-UlUi ...c.c.coveuerueirieirieinieieienieeeeesee st 22
Figura 5: Judetul Brasov - Rata Somajului Tn 2018 .......ccecveieiieieeinieeesesieseee e re e sae st s se e ssesse s s 24
Figura 6. Judetul Brasov - Sectoare de aCtiVitate........cocceviereeiierenieiereetee ettt sttt 24
Figura 7: Judetul Brasov vs. media nationala - Evolutia salariului mediu net.......coccoceeevevevinienenencnennne. 25
Figura 8. Judetul Brasov - Sectoare de aCtiVitate........coceviereriierienieierieeiee ettt et sttt 25
Figura 9: Judetul Brasov - Castigurile nete medii lunare pe sectoare de activitate in anul 2017................. 27
Figura 10: Proiectele de autostrazi si drumuri expres propuse pentru conectarea Brasovului ................... 30
Figura 11: Varianta tehnica a viitorului pasaj suprateran de la Gara CFR Brasov ........coccecevvevvrerenenenennenns 31
Figura 12: Vedere aeriana a viitorului pasaj suprateran de la Gara CFR BrasoV........cccceeeeeveveeeeneneeneenennns 31

Figura 13:
Figura 14:
Figura 15:
Figura 16:
Figura 17:
Figura 18:
Figura 19:

Principalele cladiri de birouri pentru inchiriat de peste 5.000m? din Brasov.......c..ccceeeerveervennn 35
Densitatea stocului de centre comerciale in principalele 0rase........coovveerveereenieceneresereseenns 38
Harta centrelor comerciale din MUNiCipiul BraSov ......c.coceevevievieieinenenenenieieeeeee e seeees 39
Principalele cartiere ale BrasOVUIUI .......cocueeeriirierierienieieiesteeeeet ettt ettt s s 41
Municipiul Brasov - Evolutia stocului rezidential ........cocoevereiieininiininenireieieeeeeeseeeseseee 42
Municipiul Brasov - Fondul locativ Nou (1990-2017) ...cccevevierueriereeieeresenienieniesseseeeessessessessenses 43
Municipiul Brasov - Evolutia numarului de autorizatii de constructie eliberate in ultimii 15 ani

.......................................................................................................................................................................... 43
Figura 20: Romania - Numarul de hoteluri si apart-hoteluri (inclusiv hoteluri locale) ......ccecvevrererenienene. 52
Figura 21: Judetul Brasov - Numarul de hoteluri si apart-hoteluri existente.........cocceevevevievirvenenenenennne. 54
Figura 22: Judetul Brasov - Numarul de paturi din hoteluri si apart-hoteluri........cocoevevevennceninencnennene. 54
Figura 23: Judetul Brasov - Sederi peste noapte in hoteluri si apart-hoteluriin anul 2018 ..........ccccceeuenuene. 55
Figura 24: Municipiul Brasov - Sederi peste noapte Tn anUl 2018 ........ccccevuverierenieenieenieinieenieeeieeseseeseneenes 56
Figura 25: Municipiul Brasov - Numarul de paturi din hoteluri........coccveverierieiinieninereneseeeeeeeese e 56
Figura 26: Parcurile industriale existente Tn judetul Brasov ........ccoeveeerirenieienieenieenieenieesieesiesesieseeseneenes 61
Figura 27: Romania - Volumele investitionale de-a lungul timpului (mii de euroTn 18 ani).......cccccvuevereuence 63
Figura 28: Municipiul Brasov - Institutiile de invatamant de langa situl Rulmentul..........cccccvevveeninenienene. 69
Figura 29: Municipiul Brasov - Principalele spitale publice Si private.......ccccecevererenenenenienicieeeencsieneenn 72
Figura 30: Vecinatatile terenului @nalizat ..........oceeeerierienieniieeeesescseseee et saenaas 100
Figura 31: Baza de date cadastrala eTerra ANCPI - Vedere asupra terenului analizat ..........cccceeveeverennnnn. 101
Figura 32: Planul cadastral al terenului @analizat .......co.couevvevirireninenineeeeeeeeee e 101
Figura 33: Forma relativa a terenului @analizat........ccccoevveviecieirininenereseeeeeee st 102
Figura 34: Vedere asupra terenului analizat Tn functie de proprietari.........ccceevevrennenieiensieneieneenienens 102
Figura 35: Planul Urbanistic General aferent zonei analizate.........cocoevvevieirineneneneneneieeenceeseiene 103
Figura 36: Planuri urbanistice zonale aferente suprafetei din imediata vecinatate.......c.ccceceecvvvererennenne. 104
Figura 37: Principalele cladiri din zona inconjuratoare a terenului analizat.........cccoceevverieenreniecnienenienens 105
Figura 38: Scenariul 1 - Planul de interventie: Cladirile mentinute (negru) si zonele demolate (rosu)......123
Figura 39: Scenariul 1 - Planul retelei stradale: Infrastructura noua (albastru) si cea existenta, propusa

SPIe MOAEINIZAIE (VEFTE) .veveevieeeeierieeeeteeteetesteeteseeseestesse et essesseessassaessassesssessesseassessesseessessesssessesssensessenns 123
Figura 40: Scenariul 1 - Planul loturilor apartinand terenului analizat ..........cceceevevevenenecierieceneeeseeenen 124
Figura 41: Scenariul 1 - Planul functiilor pe terenulanalizat ..........cocovevevieiiniinininenerecceeesesieen 124
Figura 42: Scenariul 1 - Planul sitului analizat: vedere unidimensionald...........cocceevreninenneneeneenienens 125
Figura 43: Scenariul 1 - Planul sitului analizat: vedere tridimensionala........c..cccoeeverinennenneneeneenienene 125
Figura 44: Scenariul 2 - Planul de interventie: Cladirile mentinute (negru) si zonele demolate (rosu)......131
Figura 45: Scenariul 2 - Planul retelei stradale: Infrastructura noua (albastru) si cea existenta, propusa

SPIE MNOUEINIZANE c.ueiieteireiireeseeeteeteestessteesaessaessesssesssesssessseesseesssesssesssesssesasassssessseesseesseesseesseesssesssesssesssaenns 131
Figura 46: Scenariul 2 - Planul loturilor apartinand terenului analizat .........coccceevvennennenneneenecnienne 132
Figura 47: Scenariul 2 - Planul functiilor pe terenulanalizat ...........cocoeveveiiininininencccneeeneees 132

Figura 48: Scenariul 2 - Planul sitului analizat: vedere unidimensionala.........c.ccccceeereninenncnecniecnienens 133



Figura 49: Scenariul 2 - Planul sitului analizat: vedere tridimensionala........c..cccoeeverneninenneneenecnienene 133

Figura 50: Scenariul 3 - Planul de interventie: Cladirile mentinute (negru) si zonele demolate (rosu)......137
Figura 51: Scenariul 3 - Planul retelei stradale: Infrastructura noua (albastru) si cea existenta, propusa

SPIE MOUEINIZAIE ... eeeueeereetieeerteeeeteseetesteertessesseestessesseesesseassassasseessassesssassesseessesseessensesssessessesssessesssessessnens 137
Figura 52: Scenariul 3 - Planul loturilor apartinand terenului analizat .........ccccceveeeeevirenieeneeneeneerienens 138
Figura 53: Scenariul 3 - Planul functiilor pe terenul analizat ..........ccoovevevecirinienenineneeeeesese e 138
Figura 54: Scenariul 3 - Planul sitului analizat: vedere unidimensionald.........cccceceeeveevienenreenenreeceeneenn. 139
Figura 55: Scenariul 3 - Planul sitului analizat: vedere tridimensionala..........ccocceeverenenenenncnienenenenen 139
Figura 56: Municipiul Brasov - Informatii despre terenuri de Vanzare..........ccecveceeeveneneneesiereeceeeseseseenas 156

Figura 57: Municipiul Brasov - Harta terenurilor de VANZAre .........ccoeceveereenieineninenineeeeneeesseeseeeseenens 157



Capitolul I. Context




1.1 Angajament

Primaria Brasovului este interesata de redezvoltarea unui teren de 31,3 ha, parte a fostei platforme
Rulmentul, insa nu s-a identificat o strategie clara pentru atingerea acestui obiectiv. Acest sit este partial
detinut de Primadria Municipiului Brasov si partial detinut de stat (si in administrarea municipalitatii).

Obiectivul acestei analize a pietei imobiliare este de a sprijini municipiul Brasov in ceea ce priveste stabilirea
potentialului imobiliar al amplasamentului, data fiind dinamica orasului si a vecinatatilor, precum si in ceea
ce priveste utilizarea informatiilor pentru a-si decide strategia de redezvoltare dorita pentru amplasament.

Acest Raport a fost pregatit in scopul de a sprijini Primaria Municipiului Brasov, pe baza unei analize a pietei
imobiliare specifice amplasamentului, sa inteleaga in special conditiile pietei imobiliare, cererea si clasele de
active care sunt susceptibile a fi vizate de dezvoltarea propusa. Studiul a fost pregatit pentru a oferi informatii
in legatura cu potentialele piete care vor ajuta municipalitatea la stabilirea strategiilor de dezvoltare ce
urmeaza a fi adoptate pentru amplasamentul vizat.

1.2 Surse de informare

Prezentul studiul se bazeaza pe informatiile furnizate (in forma electronica, tiparita sau pe baza de interviuri)
de Primaria Brasovului, precum si pe publicatiile Bancii Mondiale, toate complementare in sprijinirea scopului
lucrarilor. Acest studiu se refera efectiv la contextul pietei imobiliare care sprijind oportunitatile de
dezvoltare, dar echipa nu accepta nici o responsabilitate cu privire la alte elemente specifice discutate,
inclusiv de natura tehnica, de implementare efectiva, legale, de mediu, de achizitie sau similare, si retine ca
pietele imobiliare pot suferi si ele modificari. Prin urmare, se recomanda actualizarea periodica a prezentului
studiu, aliniindu-I la evolutia pietei si la schimbarile din cadrul proiectului de dezvoltare.

1.3 Ipoteze

e S-apresupus ca nu exista probleme juridice; s-a considerat un drept de proprietate deplin asupra
amplasamentului, fara servituti, drept de trecere sau alte probleme care ar putea avea un impact
de natura juridica asupra dezvoltarii potentiale.

e Suprafata terenuluisi suprafetele cladirilor sunt corecte, dupa cum au informat autoritatile locale
(fara documentatie cadastrala).

e Cladirile, din punct de vedere tehnic, pot fi modificate conform scenariilor de dezvoltare (nu
exista expertiza tehnica a cladirii sau alte detalii tehnice, cum ar fi: inaltimea interioara, planurile
etajelor, suprafetele pentru fiecare din cladirile existente).

e Documentatia cadastrald va fi actualizata in conformitate cu reglementarile locale.
e Terenul este curat, lipsit de contaminari si orice dezvoltare viitoare nu ar fi afectata.
e Circulatia interna se va dezvolta conform propunerilor formulate in scenarii.

e PUG va fi actualizat si va permite o dezvoltare cu utilizare mixta.

e Statul roman, impreuna cu autoritatile locale vor sprijini dezvoltarea viitoare, in ciuda limitarilor
curente (de exemplu: dezvoltarea unui parc de distractii pe terenul aflat in proprietatea statului
roman).

e Se presupune ca intregul amplasament nu este incadrat pe lista monumentelor istorice si nu este
situat Intr-o zona protejata; in scopul scenariilor, ca urmare a discutiilor avute cu Primaria, patru
dintre cladirile mai vechi au fost pastrate in toate scenariile, si din cauza varstei si a elementelor
istorice si de arhitectura, desi nu s-a gasit nicio referire clara daca acestea sunt monumente de
arhitectura sau nu.



Autoritatile locale vor sprijini potentialul investitor pentru realizarea dezvoltarilor viitoare ale
terenului (de exemplu: prioritizarea analizei documentatiei necesare pentru obtinerea
autorizatiilor de constructie pentru teren).

Cu exceptia dezvoltarilor care sunt in constructie si mentionate in prezentul raport, nu au fost
luate in considerare alte proiecte de propuneri viitoare in imediata vecinatate, cu un eventual
impact asupra dezvoltarii proprietatii. Se presupune ca reglementarile locale, ordonantele,
politicile guvernamentale sau altele asemenea nu au consecinte negative, de naturda sa
influenteze dezvoltarea amplasamentului.

Toate ipotezele privind chiriile, randamentele, preturile si valoarea dezvoltarii brute, pe
parcursul proiectiilor / scenariilor financiare se refera la proiectul considerat ca fiind finalizat, in
functiune si conform celor prevazute in scenarii, fara a lua in considerare starea actuala a
cladirilor sau costurile aferente demolarii si reamenajarii, care se presupune ca au fost realizate
de potentialul investitor. Scopul acestei analize nu a fost sd se determine valoarea curenta a
proprietatii cu atat mai putin costurile asociate reamenajarii. Ca atare, chiriile mentionate nu
reflecta nivelul chiriilor pe care Primaria Municipiului Brasov il poate obtine in prezent, daca lasa
terenul si cladirile in starea lor actuala.



1.4 Continutul raportului

Capitolul Il sintetizeaza constatarile privitoare la situatia curenta si perspectiva pietei imobiliare, punand in
lumina o abordare specifica si adaugand comentarii referitoare la dezvoltarea amplasamentului care face
subiectul acestui raport si dezvoltand un rationament corespunzator, care este detaliat Tn cele ce urmeaza in
cateva analize ale pietelor generale si specifice, precum si ale proiectelor care pot avea impact asupra
dezvoltarii subiectului.

Urmatoarele Capitole Il si IV prezinta o macro-analiza a pietelor economice si imobiliare specifice, cu unele
indicatii si comentarii in legatura cu amplasamentul studiat.

Capitolul V — Facilitati publice si alte piete - furnizeaza o analiza a sectoarelor publice care pot fi de interes
pentru amplasamentul in cauza, precum si o analiza detaliata a pietelor , netraditionale”.

Capitolul VI — Studii de caz — prezinta cateva studii de caz atat din Romania, cat si din strainatate, de
reamenajare a platformelor industriale pentru alte utilizari. Scopul este de a intelege cum au fost re-
dezvoltate alte platforme industriale si daca se pot propune unele dintre aceste utilizari in cadrul scenariilor
pentru redezvoltarea amplasamentului.

Capitolul VIl — Analiza terenului — discuta situatia efectiva, face o prezentare generala a vecinatatilor terenului
si oferd, de asemenea, detalii referitoare la dreptul de proprietate si detalii despre urbanism.

Capitolul VIII — Concluzii si Provocari — include un capitol in care se ajunge la un set de idei cu privire la
principalele provocari ridicate de amplasamentul analizat; apoi discuta principalele functionalitati luate in
considerare in cadrul scenariilor si include un tabel cu principalele ipoteze financiare care vor fi luate in calcul
in scenariile propuse.

Capitolul IX — Dezvoltarea sitului — acest capitol descrie in detaliu fiecare scenariu de dezvoltare, incluzand
conceptul, proiectiile financiare si planurile propuse. La sfarsitul acestui capitol, se fac cateva comentarii cu
privire la eventualele etape care, dintr-un punct de vedere strategic, sunt recomandate a fi luate in
considerare de Primaria Municipiului Brasov.

Capitolul X — Anexele — prezinta si explica sursele de informatie folosite, precum si terminologia imobiliara
specificd. Ultima anexa include un tabel comparativ cu terenuri de vanzare in zona Brasov, pentru a oferi o
imagine de ansamblu cu privire la valoarea, pe metrul patrat, pe care terenul analizat (considerat liber si fara
sarcini) ar putea sd o obtina. Aceasta se leaga in principal de propunerea de a ceda un teren de aproximativ
15.000m? in partea de vest a proprietatii, cu vedere la strada.



Capitolul Il. Sumar Executiv




Raportul tehnic analizeaza piata imobiliara din Brasov si propune trei scenarii potentiale de dezvoltare ale
terenului. Ipotezele de lucru care stau la baza acestor scenarii sunt detaliate in sectiunea 19.

Aceste scenarii sunt concepute pentru a ajuta Primaria Municipiului Brasov sa evalueze ce ar putea fi
construit in mod fezabil la fata locului si totodata influentele cererii de piata, care ar putea sprijinii aceste
planuri. Analiza tehnica si financiara nu este conceputa pentru a indrepta alegerea catre un scenariu anume.
Mai degraba, ea ar trebui utilizatd de municipalitate pentru a-si imbogati si mai mult viziunea de dezvoltare
cu referire la un sit care va avea un impact major asupra dezvoltarii orasului.

Prin natura lor, siturile catalitice mari, cum ar fi cel din Brasov, ar trebui sa faca obiectul unor analize multiple,
care sa includa masurarea impactului financiar, al celui economic, al celui de mediu si social, precum si al
altor tipuri de impact. Utilitatea prezentului raport este de a demonstra valoarea financiara pe care situl o
poate crea, data fiind realitatea specifica pietei din Brasov.

Orasele nu vor alege si nici nu trebuie sa aleaga intotdeauna maximizarea rezultatelor financiare. Mai
degraba, rolul lor este de a echilibra nevoile financiare si de alta natura, pentru a ajunge la un scenariu de
dezvoltare care sa sporeasca sustenabilitatea orasului si bunastarea cetatenilor sai.

2.1 Situatia actuala

e Proprietatea este situata in partea de nord a orasului, la aproximativ 3km de centrul orasului.
Proprietatea 1n cauza este parte a fostei fabrici de avioane IAR (fondata in 1925) si este formata din
mai multe loturi adiacente cu suprafata de aproximativ 313,000m? si cladiri cu o suprafatd de 133.000
de metri patrati.

e Aproximativ 57% din proprietate este proprietatea Primariei Municipiului Brasov si aproximativ 43%
este proprietatea statului roman, avand ca administrator Primdria Municipiului Brasov (Consiliul
Local al Municipiului Brasov).

e Restrictii referitoare la parcela de teren: Intrucat o parte din teren este detinutd de statul roman prin
Autoritatea pentru Valorificarea Activelor Statului (prin intermediul AVAS), iar Primaria a primit doar
dreptul de a administra terenul, exista unele limitari. Terenul a fost dat in administrarea Primariei in
baza Hotararii de Guvern nr. 1136/2010, cu scopul explicit de a crea o structura de sprijinire a
mediului de afaceri (incluzand si centrul de expozitii). O schimbare a destinatiei trebuie aprobata de
proprietarul terenului. La ora actuala, de exemplu, nu este permisa construirea de blocuri de
apartamente pe aceasta suprafata.

e Echipa este la curent cu faptul ca un nou PUG (Plan Urbanistic General) se afla in procedura de
licitatie.

2.2 Provocari principale

Ca prim pas, recomandam municipalitatii sd ia in considerare rezolvarea oricarei probleme ori incertitudini
cu privire la terenurile Tn cauza. Acest lucru va debloca initierea unor discutii cu investitorii privati si va spori
increderea investitorilor in initiativele Primariei. Prin urmare, recomandarile implicd urmatoarele:

e Actualizarea documentatiei cadastrale;

e Actualizarea PUG (Plan Urbanistic General);

e Dezvoltarea unui PUZ pentru a facilita vanzarea Lotului nr. 8 (Scenariul 1 si 2) - pentru a-i putea
schimba destinatia Tn cea de tip comercial;

e Serecomanda elaborarea unui studiu de mediu, dat fiind ca o parte a terenului poate fi contaminata
din cauza activitatii industriale care s-a desfasurat in trecut pe acest teren;

e Se recomanda elaborarea unui studiu tehnic pentru fiecare cladire in parte. Cateva cladiri sunt
finvechite si nu se cunoaste starea actuala in care se gasesc acestea;

e Reconsolidarea si restaurarea cladirilor vechi (de peste 90 ani), care au elemente apartinand stilului
arhitectural al anilor 30. Cladirile fac parte din istoria industriala a orasului si, dupa cum s-a convenit



cu municipalitatea, in toate scenariile s-a luat in considerare pastrarea a patru dintre cladirile vechi,
, in lipsa unor informatii clare privind includerea acestora sau nu in clasa monumentelor istorice

2.3 Abordare

Considerand scenariile posibile si analizand ce ar fi viabil din punct de vedere arhitectural, in urma demolarii,
impreuna cu firma de arhitectura s-au estimat urmatoarele amprente la sol care pot fi mentinute din cladirile
vechi, precum si cu suprafete aferente de parcuri si zone verzi:

61% cladiri mentinute; 13.3ha de parcuri si spatii verzi create pe loturi; o suprafata suplimentara
de ~6.900m? de spatii de infrastructura verde, create Th imediata vecinatate a infrastructurii strazilor;

36% cladiri mentinute; 14.2ha de parcuri si spatii verzi create pe loturi; o suprafata suplimentara
de ~6.900m? de zone de infrastructura verde, create in imediata vecindtate a infrastructurii strizilor;

8% cladiri mentinute; 17.5ha de parcuri si spatii verzi create pe loturi; o suprafata suplimentara
de ~6.980m?de spatii de infrastructura verde, create in imediata vecinitate a infrastructurii strazilor.

Pentru fiecare scenariu s-a determinat valoarea brutd de dezvoltare (VBD) a proiectului considerat ca
finalizat.

Prin urmare, toate ipotezele din toate previziunile financiare se refera la schema completa si preconizata in
scenarii, fara a se tine seama de starea actuala a cladirilor sau de costurile asociate demolarii si reamenajarii.



Capitolul Ill. Prezentare generala macroeconomica




3.1 Romania

Romania a inregistrat in 2018 o crestere a PIB-ului de aproximativ 4.3%, ca urmare a unui puternic an 2017,
cand PIB-ul a crescut cu 6.8%. A fost al optulea an consecutiv de crestere. Vanzarile cu amanuntul, care au
Tnregistrat in 2018 una din cele mai ridicate rate de crestere din Uniunea Europeana (a patra cea mai mare
valoare inregistratd in Uniunea Europeana), continua sa fie motorul principal al economiei, pe fondul cresterii
salariilor medii nete.

Tabelul 1. Romania - Tabel sintetic: prognoza de crestere economica
PRINCIPALII INDICATORI

MACRO-ECONOMICI: 2012-2020 2014 2013 2016

PIB (crestere %) 3.3 3.5 3.9 4.8 6.8 4.3 2.8
Cheltuieli de consum (crestere %) 2.7 3.9 5.4 8.0 10.0 3.7 3.5
Constructii ~valoare bruta 2.8 41 1.8 13.0 (1.1) (4.1) 2.9
ad3ugata (crestere %)

Total populatie (mii) 19,974.6 19,899.4 19,801.7 19,687.8 19,560.6 19,427.9 19,296.6
Forta de munca (mii) 13,011.2 12,886.7 12,710.5 12,575.2 12,433.7 12,297.4 12,166.8
Rata somajului (%) 7.1 6.8 6.8 5.9 4.9 4.2 4.2
Cheltuieli de vanzare cu

B —-— 5.3 5.1 6.2 9.0 12.3 7.3 6.9
Rata dobanzii bancii centrale (%) 4.0 2.8 1.8 1.8 1.8 2.5 3.0
Indicele preturilor de consum 40 11 (0.6) (1.6) 13 46 31
(crestere%)

'(:fe':teéieﬂ;;’duct'e' industriale 7.7 6.2 27 3.1 8.6 49 36
Curs de schimb (EUR/RON) 4.4 4.4 4.4 4.5 4.6 4.7 4.6
Curs de schimb (USD/RON) 3.3 3.3 4.0 4.1 4.1 3.9 3.9
Exporturi (crestere%) 18.7 8.8 4.3 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: Oxford Economics Forecast, CNP

Conform Oxford Economics, cresterea fost generalizatd, dar determinata Tn principal de cererea interna.
Dupa o expansiune de 9% in 2016, vanzarile cu amanuntul au Tnregistrat o crestere puternica de 12.3% in
2017 si de 7.3% Tn 2018 — una din cele mai ridicate valori din UE (a patra cea mai mare valoare din UE).

Figura 1. Romania - Prognoza cresterii PIB pentru 2019
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Banca Nationald a Romaniei a majorat rata dobanzii de politicd monetara la 2.50% in mai 2018, de la un
minim istoric de 1.75% stabilit in mai 2015, data fiind cresterea inflatiei si cresterea economica ridicata.
Aceasta va determina rate ale dobanzii ceva mai mari pentru imprumuturile Tn moneda local3; totusi se
asteaptd un numar tot mai mare de credite oferite de bancile comerciale locale. Tn noiembrie 2018, Consiliul
de administratie al Bancii Nationale a Romaniei a decis mentinerea ratei dobanzii de politica monetara la
valoarea neschimbata de 2.50%.

Rata cursului de schimb a fost foarte stabild, in ciuda turbulentelor recente din UE si Statele Unite,
mentinandu-se constant in intervalul de 4.39-4.66 Ron / Euro in ultimii 5 ani. Roménia are inca drept scop
aderarea la zona euro, dar nu a fost stabilita o data clara dupa amanarea tintei anterioare din 2019. Moody's,
Fitch si Standard & Poor's evalueaza in unanimitate Romania ca fiind recomandata pentru investitii, cu o
perspectiva stabild spre pozitiva.

Perspectivele pentru economia locala depind de UE, care preia peste 70% din exporturile romanesti. Romania
este influentata de starea economiei din zona euro, care se poate transforma intr-un element de franare.

3.1.1 Inflatia

Conform datelor publicate de Banca Nationala a Romaniei pe baza tendintelor de la nivelul preturilor de
consum, in perioada august 2017 — august 2018, indicele preturilor de consum a atins 5.06%, valoare ridicata
dupa o perioada de deflatie, cauzata in principal de reducerile recente ale TVA pe care Guvernul le-a introdus.
Conform Oxford Economics, se preconizeaza ca inflatia va rdmane in jurul valorii de 3% in 2019.

3.1.2 Somajul

Rata somajului in 2018 a fost estimata la circa 4.2%. Pe termen lung, este foarte posibil ca Romania sa sufere
din cauza lipsei de forta de munca calificatd, cu toate ca Guvernul cauta sa creeze pana in 2020 inca 640.000
de noi locuri de munca.

n cateva judete, Tn special in vestul térii, precum si in Bucuresti, rata somajului se situeaza sub 2 sau 3%,
datorita investitiilor straine semnificative, in special in servicii, IT si industria prelucratoare.

Pe termen lung, ratele somajului deja scazute din Romania sunt prognozate sa scada in continuare, chiar
daca ele sunt in prezent semnificativ mai mici decat media europeana. Conform Oxford Economics, se
preconizeaza cd somajul —asa cum este definit de Organizatia Internationala a Muncii — va continua sa scada
in 2018.

Figura 2: Romania - Rata somajului in 2018

Unamploymont rate, ILO detinition, 2018

Gradlent Key:

0 w5
T o
e s
B 5 w20
B w2

. - 0

w

Romania - Unemployment rate, 1LO definition
Volue: £ 2

Yoar: 2018

Locatlon: Romanla

Measarement: Lavel

Units: %

Scasonally adjusted

Mistorical end: 2018 3

Oate of last update: 10 January 2015

Source Statisscal Office of the Europesn
ComrmunitiesiHaver Anaytics

Contact: Lauren Brank branS@axfordeconomics com

Google

Sursa: Oxford Economics, ianuarie 2019



3.2 Brasov - Context
3.2.1 Localizare si populatie

Judetul Brasov este situat in partea centrald a Romaniei, in regiunea sud-estica a Transilvaniei. Se invecineaza
la vest cu judetul Sibiu, la sud cu judetele Arges, Dambovita si Prahova, la est cu judetul Covasna sila nord cu
judetele Mures si Harghita. Judetul are o suprafata de 5.363 km? si reprezintd aproximativ 2.3% din teritoriul
Romaniei.

Judetul Brasov este acoperit in cea mai mare parte de dealuri si munti, Muntii Carpati situdndu-se n partea
de sud a judetului. Judetul este traversat de raul Olt.

Municipiul Brasov este capitala administrativa a judetului Brasov. Cele mai apropriate orase mari sunt Ploiesti
(la 101 km spre sud), Sibiu (la 142 km spre vest) si Pitesti (la 149 km spre sud). Capitala Romaniei, Bucuresti,
este situata la aproximativ 161 km spre sud.

Conform recensamantului din 2011, populatia judetului a fost raportata la circa 550.000 de locuitori,
densitatea fiind de 102 locuitori pe km? fatd de media romaneascad de 84 locuitori pe km?2. Populatia a
inregistrat o scidere de aproximativ 7% de la recensdmantul din 2002, in acord cu media nationald. in 2011,
populatia orasului era de circa 253.000 de locuitori, in timp ce densitatea a stagnat la circa 854 locuitori pe
km?2. Orasul este al saptelea oras ca marime din Romania sub aspectul populatiei, dupa Bucuresti, Cluj-
Napoca, Timisoara, lasi, Constanta si Craiova.

Din punct de vedere istoric, Brasovul a avut intotdeauna o buna reprezentare culturala a minoritatii germana
si ungara. Conform recensamantului din 2011, 7% din populatia judetului era reprezentata de minoritatea
ungara, iar 1% de cea germana.

Figura 3: Localizarea Brasovului pe harta nationald a Romaniei
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Infrastructura rutiera este bine dezvoltata, Brasovul reprezentand un punct de intalnire major intre regiunile
istorice ale Transilvaniei si Munteniei, fiind traversat de trei Drumuri Europene (E60, E68 si E574), care leaga
Brasovul de Bucuresti, Pitesti, Sibiu, Targu Mures si Bacau.

Brasovul este deservit de Regia Autonoma de Transport Brasov (RATBV), compania de transport local, care
asigura necesitatile de transport urban cu autobuze.

Cunoscut si sub denumirea de Kronstadt, orasul a fost infiintat in secolul al Xlll-lea, bucurandu-se de o
puternica influenta germana / saxona pe tot parcursul existentei sale. Brasovul a fost un important oras si
cetate medievala atat din punct de vedere economic/comercial, cat si din perspectiva culturald, fiind un
insemnat centru universitar.

Cele mai apropiate aeroporturi se afla la Sibiu, Targu Mures si Bucuresti. Un alt aeroport este actualmente in
curs de constructie Tn comuna Ghimbav, municipiul Brasov, dar nu are o data clara de finalizare.

Brasovul este cel mai important oras din zona centrala a Romaniei, fiind considerat un important centru
comercial datorita pozitiei sale strategice la zona de confluent3 a trei regiuni istorice. in perioada comunist3,
a trecut printr-un amplu proces de dezvoltare industriald, care a cuprins construirea de unitati industriale
precum Hidromecanica, Roman (producatorul roman de camioane, initial construite sub licentd MAN),
Rulmentul (fost producator de rulmenti din metal), Tractorul (fost constructor de tractoare), Roua, IUS,
Fartec. Aici a ajuns sa fie concentrata o parte importanta a industriei romanesti (este vorba mai cu seama de
industria grea).

Toate locatiile industriale mentionate mai sus au fost inchise sau si-au redus semnificativ activitatea ori au
fost relocate. In ultimele decade, Brasov a trecut de la industrie la turism, tendintd alimentatd de
popularitatea din ce in ce mai mare a statiunilor montane ca destinatii de vacanta, cum ar fi Poiana Brasov,
Predeal, Bran sau Fagaras.

Cele mai dezvoltate industrii din Brasov sunt industria de retail si cea a automobilelor. Printre alte ramuri
industriale bine dezvoltate se numara industria farmaceutica, transportul rutier, de constructii si industria
lemnului.

3.2.2  Turismul

Principalele atractii turistice din judetul Brasov sunt urmatoarele: Cetatea Rasnovului, Cetatea Rupea,
Cetatea Fagarasului, biserica fortificata Prejmer, Castelul Bran, canionul Sapte Scari, Rezervatia de ursi din
Zarnesti, manastirea Constantin Brancoveanu, Parcul de aventuri Brasov, statiunile de schi Poiana Brasov si
Predeal printre altele.

Cetatea Rasnovului este unul dintre monumentele istorice ale Romaniei. Este situata
la Rasnov, judetul Brasov, in imediata apropiere a Brasovului.

Cetatea este situata pe varful unui deal situat langa Muntii Carpati.
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Una dintre cele mai bine pastrate biserici fortificate din Europa de Est (si listatd de
UNESCO), Biserica Prejmer se afla la 16 km nord-est de Brasov.

Cunoscut Tn afara Romaniei sub numele de Castelul lui Dracula, acesta este un
adevarat punct de reper in Romania.

Este un canion montan sculptat de paraul Sapte Scari din Romania, in judetul Brasov.
Traseul din canion este amenajat cu scari si platforme metalice.

Tn Romania sunt multi ursi. Sanctuarul ursilor se afld nu departe de Brasov si la o
distanta nu prea mare de mers cu masina din Bucuresti.

Parcul de aventuri Brasov este un loc dedicat activitatilor sportive si de agrement in
aer liber, avand 15 rute cu niveluri progresive de dificultate.

Este o statiune mare si importanta din Romania (in regiunea Transilvaniei), care ofera
schiorilor o impresionanta coborare pe verticald de 775 de metri. Poiana Brasov este
cea mai potrivita pentru schiori si practicanti ai snowboardului de nivel intermediar,
dar exista si un teren pentru schiorii incepatori si avansati.

3.3 EconomiaBrasovului

Brasovul este o parte a regiunii centrale a Romaniei care contribuie cu aproximativ 11% la PIB-ul tarii. Judetul
Brasov contribuie cu 3% - 4% la PIB-ul Romaniei, iar orasul gazduieste circa 3% din populatia tarii.

Figura 4: Romania si judetul Brasov - Evolutia PIB-ului
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Sursa: Comisia Nationala de Prognoza — Decembrie 2018



n cele de mai jos sunt sintetizati principalii indicatori economici pentru judetul Brasov:

Tabelul 2: Judetul Brasov - Evolutia principalilor indicatori economici

P (il el e ) €5.153  €5342  €5566  €6.114  €6.654  €6.991
Evolutia reald a PIB (% de la an la an) 3,90% 5,30% 4,50% 6,70% 4,70% 5,70%
PIB pe cap de locuitor (€ pe an) €9.322  €9.696 €10.104 €11.098  €12.088  €13.132
Rata somajului (%) 430%  3,80% 3,50% 2,80% 2,50% 2,30%
Salariul mediu net (€ pe luna) €362 €401 €450 €507 €576 €625

Sursa: Comisia Nationald de Prognoza — Decembrie 2018; *Prognoza

Potrivit Oficiului National al Registrului Comertului, la sfarsitul anului 2018, numarul societatilor active
inregistrate n judetul Brasov a crescut cu 7,1%, in comparatie cu numarul societatilor active inregistrate la
finele anului 2017, ajungand la un numar total de 30.658 companii active.

Industriile cu gradul cel mai inalt de dezvoltare din Brasov sunt industriile de retail si de automobile. Alte
ramuri industriale bine dezvoltate sunt industria farmaceutica, de logistica rutiera, cea a constructiilor si
industria lemnului.

n Brasov, cea mai mare companie dupi cifra de afaceri este Autoliv Romania SRL (sisteme de protectie a
vehiculelor), urmata de Selgros Cash & Carry (cu sucursale in diferite orase din Romania, dar cu sediul in
Brasov) si Schaeffler Romania (componente mecanice). Alte companii importante prezente in Brasov sunt:
Preh Romania, Stabilus Romania, Kronospan Romania si Hutchinson.

n ceea ce priveste numérul de angajati, cele mai importante companii care isi au sediul in judetul Brasov (o
parte dintre acestea pot avea filiale si in alte localitati din Romania) sunt urmatoarele: Autoliv Romania SRL,
Schaeffler Romania SRL, Selgros Cash & Carry SRL, DTR Draxlmaier Sisteme Tehnice Romania SRL si Quin
Romania SRL.

Tabelul 3. Brasov - principalele companii ca numar de angajati

NUMAR
COMPANIE INDUSTRIE DE
ANGAIJATI
1 Autoliv Romania SRL Sisteme de protectie a vehiculelor ~9,700
2 Schaeffler Romania SRL Componente mecanice ~4,400
3 Selgros Cash & Carry SRL Retail ~4,300
DTR D - . A:
4 SIILR raxlmaier Sisteme Tehnice Romania Accesorii interioare auto si piese electronice ~1,700
Societatea de Distributie a Energiei . - -
5 Electrice Transilvania Sud SA Furnizor de electricitate 1,700
Societatea de Reparatii Locomotive CFR — . N . ~
6 S.C.R.L Brasov S.A. Locomotive — reparatii si intretinere 1,500
7 Quin Romania SRL Sisteme de automobile ~1,400

Sursa: Market research, http://www.mfinante.ro/infocodfiscal.html. Nota: numarul de angajati specificat mai sus
reflecta angajatii care muncesc in Brasov si in ramurile companiilor care au sediul in Brasov.

Conform datelor Comisiei Nationale de Strategie si Prognoza, rata somajului inregistrata in 2018 in judetul
Brasov a fost de 2.5%.


http://www.mfinante.ro/infocodfiscal.html

Figura 5: Judetul Bragov - Rata somajului in 2018
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Sursa: Comisia Nationala de Prognoza — Decembrie 2018
3.3.1 Forta de munca si afluenta

Judetul Brasov are peste 172.000 de angajati, reprezentand aproximativ 3,5% din numarul total de angajati
din Romania, care a fost de aproape 5 milioane in 2017.

Figura 6. Judetul Brasov - Sectoare de activitate
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Evolutia salariului mediu net n judetul Brasov este la aproximativ acelasi nivel cu media nationala. Cu toate
acestea, salariul mediu net inregistrat Tn anul 2018 in judetul Brasov este cu ~26% sub nivelul celui din
municipiul Bucuresti.

Figura 7: Judetul Brasov vs. media nationala - Evolutia salariului mediu net
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Sursa: Comisia Nationala de Prognoza — Decembrie 2018. * Prognoza

Conform Oxford Economics, in 2018, sectorul prelucrator a fost cel mai mare sector de activitate din Brasov
(28% din toate locurile de munca), urmat de comertul angro si cu amanuntul (17%), agricultura, industria
forestiera si de pescuit (10%) si sectorul constructiilor (9%).

Figura 8. Judetul Brasov - Sectoare de activitate
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Datele Institutului National de Statistica si cele ale Comisiei Nationale de Prognoza intaresc, asa cum se vede
in tabelul de mai jos, constatarile Oxford Economics, aratand ca cel mai mare sector de activitate este cel al
industriei prelucratoare (cu 29,7% in 2017), urmat de sectorul comertului angro si cu amanuntul (cu 16,7%

in 2017) si de sectorul constructiilor, cu 7,1%.

Doar angajatii din sectorul informatic si al comunicatiilor castiga, in medie, peste 1.000 de euro net lunar.
Angajatii din sectorul administratiei publice si cei care lucreaza in sectorul electricitatii si gazelor castiga, in
medie, peste 700 de euro net pe luna. in 2017, aceste trei sectoare au totalizat 12.653 de angajati, sau 7,34%

din totalul fortei de munca din judetul Brasov.

in paralel, peste 96.720 de angajati din judetul Brasov, echivalentul a peste 56% din numérul total de angajati,

castigau sub 500 de euro net pe luna.

Tabelul 4: Judetul Brasov - Castigurile medii nete si numarul de angajati per sector de activitate

Activitatea economica din 2017 Castigurile
medii nete

in Lei (2017)

Total pentru Romania 2.338
Total pentru judetul Brasov 2.314
Agricultura, industria forestiera si pescuit 1.961
Minerit si cariere de piatra 2.126
Industria prelucratoare 2.496
Furnizarea de electricitate, gaz, abur si aer conditionat 3.291

Furnizarea apei; canalizare, managementul deseurilor
si activitati de remediere

Constructii 1.617
Comert angro si cu amanuntul; reparatii de motoare

2.118

pentru vehicule si motociclete 1.895
Transport si depozitare 2.043
Activitati de servicii de cazare si masa 1.561
Informatii si comunicatii 5.387
Activitati financiare si de asigurari 3.053
Activitati imobiliare 1.619
Activitati profesionale stiintifice si tehnice 2.113
Activitati administrative si servicii de asistenta 1.981
Administratie publica si aparare; asigurari sociale 3557
obligatorii

Educatie 2.241
Sanatate umana si activitati de asistenta sociala 2.643
Arta, divertisment si recreere 1.845
Alte activitati de servicii 1.376

Castigurile
medii nete
in € (2017)

512
507
429
465
546

720

464
354
415

447
342
1179
668
354
463

434
779
491
579

404
301

Numarul de
angajati in
sector (2017)

4.945.868
172.326
355

572
51.219

1570

3.617
12.159
28.714

9.583
8.183
5.677
1.937
1.290
5.363

11.062
5.406
9.552
9.797

2.036
1.134

Sursa: Institutul National de Statistica INSSE, Baza de Date Online TEMPO

Procent din
numarul
total de
angajati

100
2,0
0,3

29,7

0,9
2,1
7,1
16,7

5,6
4,7
3,3
1,1
0,7
3,1
6,4

3,1
5,5
5,7

1,2
0,7



Figura 9: Judetul Brasov - Castigurile nete medii lunare pe sectoare de activitate in anul 2017
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Sursa: Institutul National de Statisticd INSSE, Baza de Date Online TEMPO

Dupa cum rezulta din tabelul de mai jos, se preconizeaza ca salariul mediu net in judetul Brasov va creste cu
74% pana in anul 2022, raportat la nivelul din anul 2017.

Tabelul 5: Judetul Brasov - Cresterile preconizate ale salariului net

Salariul net in  Salariul net in € pe baza ratei Crestere salariala

Lei de schimb din 2018 in % fata de 2017
2017 2.314 497 -
2018 2.711 583 17
2019 3.177 683 37
2020 3.428 737 48
2021 3.714 798 61
2022 4.017 863 74

Sursa: Comisia Nationald pentru Strategie si Prognoza (CNP)

Dupa cum rezulta din tabelul de mai jos, se preconizeaza o crestere cu peste 20% a numarului de angajati din
judetul Brasov pana in anul 2022, in comparatie cu anul 2017, ajungand la un total de 207.000. Prin urmare,
mai multe persoane vor avea o sursa stabila de venit.

Tabelul 6: Judetul Brasov - Cresterea preconizatd a numarului de angajati

Numar de angajati Cresterea numarului de
angajati in % fata de 2017
2017 172.300 -
2018 179.900 4.4
2019 186.700 8,4
2020 193.700 12,4
2021 200.400 16,3
2022 207.200 20,3

Sursa: Comisia Nationala pentru Strategie si Prognoza (CNP)



3.3.2 Estimari privind accesibilitatea chiriilor

Desi nu exista o masurd convenita universal cu privire la ceea ce constituie o ,locuinta accesibila”, in
conformitate cu Programul Natiunilor Unite UN-Habitat, exista totusi unele masuri comune, care sunt
asociate cu doua componente: costurile locuintelor si venitul gospodariei.

Prima este raportul dintre pretul locuintei si venit, sau ,multiplul mediu”. Raportul este calculat prin
Tmpartirea pretului mediu al locuintei la venitul mediu al gospodariei. In principiu, acesta arata numarul de
salarii medii anuale necesare pentru a cumpara o casa la un pret mediu.

A doua masurd a accesibilitatii este evaluarea venitului rezidual. Acesta este reprezentat ca procent din
veniturile cheltuite de gospodarii pe costurile legate de locuinta si demonstreaza capacitatea unei gospodarii
de a intretine financiar o locuinta fara compromiterea celorlalte cheltuieli necesare, nelegate de intretinerea
locuintei. Desi nu exista un procent universal convenit, potrivit aceleiasi surse, locuinta este, in general,
considerata accesibila atunci cand o gospodarie cheltuieste pana la 30% din venitul sdu pe cheltuielile legate
de locuinta, cum ar fi rambursarile ipotecare (pentru proprietari-locuitori), chiriile (pentru chiriasi) si
cheltuielile de functionare, cum ar fi impozitele, platile legate de asigurari si servicii.

Guvernele din intreaga lume utilizeaza propriile definitii cu privire la ceea ce reprezinta o locuinta accesibila.
De exemplu, guvernul britanic considera ca o casa accesibila pe piata de inchiriere este una care nu costa mai
mult de 80% din chiria medie de pe piata locala.

n SUA, potrivit definitiei furnizate de Departamentul pentru Locuinte si Dezvoltare Urband (HUD) , locuintele
la preturi accesibile sunt casele care il costa un proprietar sau chirias nu mai mult de 30% din venitul brut al
gospodariei, incluzand utilitatile.

Un alt criteriu de referinta folosit pentru definirea accesibilitatii locuintelor la nivel international este cel
propus in ,,Studiul privind accesibilitatea locuintelor” de catre Demographia International, folosind metoda
,multiplului mediu”. Acesta masoara accesibilitatea locuintelor prin impartirea pretului mediu al locuintelor
la venitul mediu brut anual al locuintelor inainte de impozitare. Un raport de pana la 3,0 defineste o locuinta
accesibila, un raport intre 3,1 si 4,0 una moderat inaccesibild, raportul intre 4,1 si 5,0 corespunde unei
locuinte inaccesibile si un raport mai mare de 5,1 este considerat a defini o locuinta ,,extrem de inaccesibila”.

Prin aplicarea acestui ,,multiplu mediu” si tinand cont de puterea de cumparare din Romania, obtinem cifrele
care urmeaza. Luand in considerare ca, in ianuarie 2019, castigul salarial mediu pe angajat in Romania a fost
de 4.837 lei, potrivit Institutului National de Statistica, sau echivalentul a 1.028 euro, si avand in vedere doi
angajati pentru fiecare gospodarie, o locuinta accesibila in Romania nu ar trebui sa coste mai mult de 74.016
euro. O unitate rezidentiald de peste 125.827 euro este ,extrem de inaccesibild” pentru romanul obisnuit.

n judetul Brasov, castigul brut per angajat este ceva mai scizut fatd de media din Romania. Tn ianuarie 2019,
acesta s-a situat la nivelul de 4.637 lei, sau echivalentul a 979 euro. Avand in vedere doi angajati per
gospodarie, o casa accesibila in Brasov nu ar trebui sa depdseasca 70.488 euro. O proprietate rezidentiala de
peste 119.830 euro este ,,extrem de inaccesibila”. Detalii suplimentare pot fi gasite in tabelul de mai jos.

Tabelul 7. Accesibilitatea locuintelor in Romania si in judetul Brasov, bazatd pe metoda ,,multiplului mediu”

VENIT MEDIU  PRET Al\\lCCESIBIL PITII;ZI'!;\ MCODIET:\T l::E\T FOAIRITLE EXT'::EMT o

woer/as SRR MU WCGHBL WAL i,
IANUARIE 2019 LOCUINTA LOCUINTA LOCUINTA

Rominia €1.028 <€74.016 € ;g:g:z B € 13;;23 B >€125.827
Brasov €979 < €70.488 € ;;222 B €19167"343840_ > €119.830

Sursa: Jones Lang Lasalle Research, prin aplicarea metodologiei folosite de Demographia International Housing
Affordability Survey.



n cele de mai jos, se va aplica si evaluarea venitului rezidual pentru Romania, folositd de Departamentul
pentru Locuinte si Dezvoltare Urbana din SUA. Dupa cum s-a mentionat mai sus, acesta afirma ca, pentru o
casa accesibild, o persoand nu ar trebui sd plateascd mai mult de 30% din venitul brut al gospodariei. Tn
Romania, folosind aceleasi cifre din punct de vedere al castigurilor de mai sus, o casa accesibila nu trebuie
sa coste mai mult de 617 euro pe luna. Aceasta cifra include ipoteca sau chiria, dar si toate celelalte cheltuieli
asociate proprietatii, si anume: utilitatile, impozitele, taxele si asigurarea. Aplicand aceeasi procedura pentru
judetul Brasov, obtinem un cost total de pana la 587 euro pe luna pentru o locuinta accesibila.

Tabelul 8: Accesibilitatea locuintelor in Roméania si in judetul Brasov, bazata pe metoda evaluarii venitului rezidual
JUDET/TARA VENIT MEDIU BRUT PER ANGAIJAT COSTURI LUNARE TOTALE PENTRU
o N IANUARIE 2019 O LOCUINTA ACCESIBILA*
Romania €1.028 €617
Brasov €979 €587

Sursa: Jones Lang Lasalle Research, prin aplicarea metodologiei utilizate de Departamentul pentru Locuinte si
Dezvoltare Urbana din SUA. *Include ipoteca sau chiria, plus utilitatile, impozitele si asigurarea.

Calculele de accesibilitate prezentate in cele de mai sus se pot aplica atat pentru proprietati de nivel inferior,
cat si pentru proprietati din gama de lux.



3.4 Brasov - Proiecte majore de infrastructura

Brasovul se bucurd de o localizare centrald in tard si gratie acestui fapt este un important centru de
transporturi, asigurand legatura intre principalele provincii ale Romaniei. Potrivit planificarilor stabilite de
autoritatile locale si centrale, Brasovul va beneficia de cateva dezvoltari majore ale infrastructurii de
transport, de natura sa imbunatateasca nivelul de conectivitate a orasului.

Dupa cum se poate vedea in Master Planul General de Transport al Romaniei, Brasov va fi conectat la doud
autostrazi majore si un drum expres:

1. A3, cunoscuta si ca autostrada ‘Transilvania’, care leaga Bucurestiul de Ploiesti, Brasov, Sibiu, Cluj-
Napoca, pana la granita cu Ungaria. Are o lungime totala de 438 km. La ora actual3, este operational
segmentul de la Bucuresti la Ploiesti si, de asemenea, inca doua sectiuni intre Sebes si Cluj-Napoca.
Un alt segment intre Sebes si Cluj-Napoca este in constructie.

2. A5, cunoscuta si sub denumirea de autostrada ‘Moldova’, cu o lungime totala de 160 km, va lega
Brasovul de Bacau si intreaga regiune a Moldovei. Proiectul urmeaza a fi implementat cu fonduri
europene intre 2021 si 2026, in conformitate cu Master Planul General.

3. Drumul expres Pitesti-Brasov, cu o lungime totala de 124 km.

n iunie 2019, Compania Nationald de Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR) a anuntat c3 societitile
de constructii vor construi inca 54,9 km din autostrada Transilvania, intre Biharia (de la apropierea granitei
cu Ungaria) si Suplacu de Barcau, la circa 100 km vest de Cluj-Napoca. Noua sectiune urmeaza sa fie livrata
peste doi ani.

Anterior, in mai 2019, CNAIR a solicitat finantare de la UE pentru studiul de fezabilitate si proiectul tehnic
pentru noua autostrada din Bacau. Documentatia trebuie pusa la dispozitie in interval de 30 de luni. Tot in
mai 2019, CNAIR a depus cererea de finantare pentru obtinerea de fonduri UE pentru studiul de fezabilitate
si proiectul tehnic privind prima etapa a noii autostrazi Pitesti-Brasov, sectiunea de la Pitesti (centura
ocolitoare Al Pitesti) pana la Mioveni (centura ocolitoare Sud). Conform Master Planului General de
Transport, proiectul trebuie sa fie implementat intre anii 2030 si 2036.

Figura 10: Proiectele de autostrazi si drumuri expres propuse pentru conectarea Brasovului
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Sursa: Master Planul General de Transport al Romaniei, http://mtransporturi.maps.arcgis.com/
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Noul Aeroport Brasov
La ora actuald, la Ghimbav, langa Brasov, este in curs de constructie un nou aeroport, care este primul proiect
de acest tip din Romania dupa 1989.

Pista de 2.800m lungime a fost livrata deja in 2014. Cdile de acces si platforma de imbarcare-aterizare au fost
finalizate la sfarsitul anului 2018.

n iunie 2019, procedura de achizitie publicad pentru construirea terminalului de pasageri a fost suspendat3
ca urmare a unei contestatii depuse de unul dintre concurenti. Pdna ce autoritatile competente nu dau o
solutionare, procesul de constructie nu poate incepe.

Viitorul pasaj suprateran peste gara Brasov, o noua cale de acces
Un proiect important pentru infrastructura locala, care va avea un impact direct asupra accesibilitatii sitului
‘Rulmentul’ dinspre sud, este noul pasaj suprateran propus a fi construit deasupra garii Brasov.

La inceputul anului 2019, Comisia de Trafic din Primaria Brasov a aprobat traseul noului pasaj peste Gara
Brasov, cu doua benzi in fiecare directie. Aceasta va conecta noua dezvoltare imobiliara de pe fosta uzina
Tractorul cu Bulevardul Garii, crednd astfel o noua alternativa la Strada 13 Decembrie pentru a ajunge in
centrul Brasovului (,,centrul civic”). Constructia va incepe aproape de intersectia dintre strada Tudor Arghezi
si strada Zaharia Stancu. Astfel, zona Rulmentul din apropiere va beneficia, de asemenea, de aceasta
investitie printr-un acces secundar, pe langa cel existent, din strada 13 Decembrie.

Figura 11: Varianta tehnica a viitorului pasaj suprateran de la Gara CFR Brasov
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Sursa: https://newsbv.ro/2019/01/31/decis-varianta-tehnica-pasajul-gara-brasov/

Figura 12: Vedere aeriana a viitorului pasaj suprateran de la Gara CFR Brasov

Sursa: https://www.bizbrasov.ro/2015/01/27/foto-cum-va-arata-primul-pod-hobanat-al-brasovului-care-se-va-
construi-la-micsunica/
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Capitolul IV. Principii imobiliare fundamentale




Aceastd sectiune sintetizeazad situatia actuald a pietei de birouri din Brasov si prezintd informatii privitoare
la stocuri, clddiri importante de birouri existente, oferind si comentarii cu privire la cererea si chiriile din
zond. Aceste informatii sunt utile pentru a intelege potentialul dezvoltdrii sectorului de birouri in aceastd
zond, dar si pentru a afla dacd existd interes pentru construirea si inchirierea de birouri pe terenul analizat,
iar, dacd da, cine ar fi potentialii dezvoltatori si ocupanti si ce chirii ar putea fi obtinute.

4.1 Prezentare generala

Economia romaneascd se transforma fincet intr-o economie orientata spre servicii, cele din domeniul IT
inregistrand o crestere marcata. Acest lucru a sporit nevoia de spatii de calitate pentru birouri, care sa poata
sustine noua generatie de functionari. Tncepand si se dezvolte la sfarsitul anilor 1990 si s& devind mai
insemnata la mijlocul anilor 2000, piata moderna de birouri din Bucuresti inregistra la sfarsitul anului 2018
un stoc de peste 2,65 milioane m? suprafatd inchiriabild bruta (GLA — Gross Lettable Area). Pietele mari de
birouri in afara Bucurestiului includ Timisoara si Cluj-Napoca, ambele cu un stoc modern de birouri de
aproximativ 320.000m? GLA, urmate de lasi si Brasov.

Tabelul 9: Piata spatiilor de birouri din Brasov - Indicatori principali

PERSPECTIVA PE
TRIMESTRUL 2 2019 12 LUNI

Stoc total birouri (estimate Th m?2) 150.000 Q
n proces de dezvoltare (m?) 25,000 (AFI Brasov —1in curs de

constructie) + planificat (Coresi) @
Interval de inchiriere (Chiria Brutd) — Central 10-13
(€/m?/luna) >
Interval de inchiriere (Chiria Brutd) — Non-Central 8-10
(€/m?/luna) 2

Sursa: Jones Lang Lasalle
4.2 Stocul de spatii de birouri

Piata de birouri din Brasov a inceput sa se dezvolte in ultimii ani, ca urmare a cererii generate, in principal,
de domeniul IT si de companiile din domeniul BPO, care au vazut in acest oras o alternativa eficienta din
punctul de vedere al costului la un Bucuresti deja foarte aglomerat.

Stocul actual modern este al cincilea ca marime din Romania, de aproximativ 150.000m?, incluzand spatii atat
din clasa A, cat si din clasa B, cele mai mari proiecte fiind Coresi Business Park si Brasov Business Park. Acest
stoc corespunde unei densitati de circa 600m? GLA de spatii moderne de birouri la 1.000 de locuitori.

Unii dezvoltatori au achizitionat foste platforme industriale pentru dezvoltarea de proiecte mixte. Printre
acestia se numara Ceetrus (fostul Immochan), care a achizitionat fosta platforma Tractorul, si Afi Europe, care
construieste Tn prezent un centru comercial si doua cladiri de birouri pe locul fostei fabrici Hidromecanica.

Exista trei zone principale de birouri:
e una langa iesirea spre Bucuresti, spre sud, unde se afla Brasov Business Park si Cladirea Canam;
e 02zona spre nord, reprezentata in principal de Coresi Business Park;
e zona centrala a orasului (centrul civic), unde sunt situate majoritatea cladirilor mai mici de birouri.
Aceasta zond este preferata de operatorii din sectorul serviciilor, cum sunt bancile, serviciile
financiare si firmele de avocatura printre altele.



Coresi Business Park a fost dezvoltat pe locul fostei uzine Tractorul si face parte din schema de utilizare mixta
a Ceetrus (fosta Immochan). Proiectul de birouri include un amestec de cladiri noi si cladiri industriale vechi,
reconvertite in birouri din clasa A. Tn prezent, existd aproximativ 60.000m?, a treia fazi de 15.000m? a
proiectului fiind livrata in luna iunie 2019. Noua cladire include, printre altele, la parter un spatiu comun de
lucru (spatiu de co-working) si 0 zona de conferinte care se intinde pe o suprafata de 1.300m?. Rata actuald
de neocupare se situeaza la aproximativ 8.000m?(~13,5%). Proiectul este destinat sa ajunga la o suprafata
100.000m? in urmétorii 4-5 ani. Intreaga schema mixt3 a inclus amenajarea unei zone verzi de o suprafatd de
aproximativ 20.000m?2.

Brasov Business Park a fost dezvoltat de Ravensdale Investments, parte a Vlerick Vastgoed (Belgia), in doua
etape. La ora actuald, acesta are 20.000m? GLA construiti in 2 cladiri si o rata de neocupare de 402m? (~1.9%).
A mai fost planificata o etapa, dar a fost sistata pentru un timp. La nivelul lunii iulie 2019, proprietarii
intentionau sa inceapa pregatirile pentru cea de-a doua etapa de 16.000m?, care se estimeaza a fi incheiata
panain 2021.

CORESI BUSINESS PARK BRASOV BUSINESS PARK

Astfel, in cele doua mari proiecte prezentate mai sus, care cuprind mai mult de jumatate din stocul modern,
rata de neocupare este, in medie, de 10% (prin comparatie, in Bucuresti, aceasta este la aproximativ 8,1%).

in completarea stocului speculativ, in Brasov existd o serie de cladiri ocupate de proprietari si care sunt
detinute, in principal, de banci si de institutii financiare.

n ceea ce priveste proiectele in curs de dezvoltare, AFl Europe construieste doud clddiri de birouri totalizand
25.000m? care urmeaza a fi livrate ih doua etape. O prim3 etapd de 15.000m? GLA va fi receptionatd in prima
jumatate a anului 2020, urmand ca de cea de-a doua de 10.000m? GLA s3 fie livrata dupa aceasta data. Coresi
tocmai a finalizat a treia etapa de 15.000m? si intentioneaza si continue procesul de dezvoltare, pentru a
ajunge la 100.000m? in urmatorii ani. Parterul noii cladiri receptionate include si un spatiu comun de lucru,
precum si o zona de conferinte.

La sud, aproape de Brasov Business Park, trebuia sa fie dezvoltat centrul de Afaceri Kronvest, cu un total de
20.000m?GLA. Constructia a ihceput in anii 2008-2009, dar proiectul a fost suspendat.

n 2014, Prim3ria Municipiului Brasov a initiat un proiect pentru constructia Centrului de Afaceri, Transfer
Tehnologic si Incubator de Afaceri (CATTIA). Centrul, cu o suprafatd construitd de peste 11.000m?, a fost
amplasat la marginea orasului, in cartierul Bartolomeu. A fost inaintata o cerere de finantare pentru
obtinerea de fonduri UE cu scopul de a acoperi jumatate din investitie. Complexul includea un centru de
conferinte, un amfiteatru, o zona pentru expozitii si facilitati destinate productiei si cercetarii. Proiectul
trebuia sa fie receptionat in anul 2016, dar s-a confruntat cu diverse obstacole chiar de la inceput, iar livrarea
a fost amanata de cateva ori: mai intai, procedura de licitatie a fost contestatd, apoi primul contractant caruia
i s-a atribuit proiectul nu |-a putut finaliza, contractul fiind anulat si realocat unei alte companii. Acest lucru
a generat intarzieri care au dus la nerespectarea termenelor-limita si la pierderea fondurilor europene. in
iunie 2019, proiectul a fost aproape finalizat, dar nu a fost inca receptionat.



Tabelul 10. Principalele cladiri de birouri pentru inchiriat din Brasov, in functiune si in constructie

DEZVOLTARE LOCALIZARE/ADRESA “ COMENTARII

Trei faze incheiate; proiectul va atinge 100.000m?

Coresi Business . .. . .
Park Strada Turnului, nr.5 59.200m? de spatii de birouri; dezvoltat de Ceetrus (fost
Immochan), Franta.
Brasov Business Doua cladiri; dezvoltat de Ravensdale
; Strada lonescu, nr.1 21.000m? ! } .
Park ! Investments, parte a Vlerick Vastgoed, Belgia.
Doua cladiri: Faza 1: 15.000m?; Faza 2: 10.000m?.
. . . Proiectul este conceput ca o cladire de birouri din
Birourile AFI din . e
. . N clasa A si este certificat de LEED Gold Green.
Brasov Strada 15 Noiembrie 25.000m . )
R . Dezvoltat de AFI Europe Romania, parte a Afi
(Tn constructie) s e . L
Europe (filiala proprietatilor din Africa si Israel —
societate publicd imobiliara israeliana).
Birourile Carpatex Nicolae Titulescu, nr.2 15.000m? Dezvoltat de Carpatex (local)

Sursa: Jones Lang Lasalle

Principalii dezvoltatori care actioneaza si pe piata birourilor din orasele din afara Bucurestiului sunt Ceetrus,
lulius Group (care opereaza in Cluj, Timisoara si lasi atat pe piata de retail, cat si pe piata birourilor), Prime
Kapital (foarte activa in sectorul de retail, dezvoltand mici parcuri de retail in orase secundare si tertiare; in
prezent, acesta dezvolta Silk District, primul sau proiect cu utilizare mixta din Romania la lasi, incluzand
100.000m? de birouri cu termen de receptionare 2024) si NEPI (cel mai mare proprietar de centre comerciale
din Romania, care detine la ora actuala un numar de 12 lanturi de birouri in toatd Romania; cu toate acestea,
el cauta sa-si vanda portofoliul). Dintre dezvoltatorii ante-mentionati, Ceetrus si NEPI sunt deja prezenti pe
piata din Brasov, dar NEPI intentioneaza sa vanda cladirea de birouri, in vreme ce AFI Europe intra pe piata

cu un centru comercial si doua cladiri de birouri.

Figura 13: Principalele clddiri de birouri pentru inchiriat de peste 5.000m? din Brasov

3 | E574 |
B 5 : i3]
@ ®
g Platforma Industriala
3 Sulmentul
Paradisul ;'xcvanc o
(]
TRACTORUL Al
€574 ] - &
13) 8 a £
m ®
o &
e gt o 103 o
€68 : %,
! Brasov 4 Ty
E 11 % % Sor
B s § c
73] ' o : Zona Industrialad
X Zizinului
Cetdtuia de pe Straja @ . @ :
© e%o - -
Biserica Neagra o E
o
s s ASTRA &
e“\o
. . (¥
OCorem Business Park CENTRUL VECHI
@ Erasov Business Park
e Platforma
a Canam BU”dmg Industriald Roman o 7} §
@ adi Offices &
©
@ carpatex H
0 Cristiana Business Center a8
Brasov Business Center
a = e ZOOETRY e 0 Parc Aventura Brasov o
@ Allianz Office Building Bulevard Brosans”
m

Sursa: Jones Lang Lasalle



4.3 Cererea de spatii de birouri

La nivel national, dezvoltarea sectorului de afaceri, alaturi de expansiunea sectoarelor IT&C, BPO si SSC,
precum si de consolidarea activitatilor marilor companii reprezinta principala sursa a cererii de spatii de
birouri. Majoritatea chiriasilor s-au concentrat pana acum in Cluj si Timisoara, cele doua piete fiind cele mai
dezvoltate (cu exceptia celei din Bucuresti) si foarte cdutate de chiriasi. lasi si Brasov si, mai recent, Sibiu,
urmeaza pietelor din Cluj si Timisoara sub aspectul interesului din partea dezvoltatorilor si chiriasilor.

Cererea este, in mod traditional, generata de companiile de BPO si IT. CGS se numara printre cei mai mari
chiriasi din Brasov, ocupand mai mult de 5.000m? in oras. Printre alti chiriasi importanti se numara: Siemens
si Tata Technologies, Water Romania, Raiffeisen Bank, Fresenius Nephocare, IBM Romania, Arvato Services
s.a.

Orasul are un fond mare de forta de munca multilingva, datorita unei importante minoritati germane, fiind
si un important centru academic, cu aproximativ 17.000 de studenti inscrisi atat in universitatile publice, cat
siin cele private.

Cererea de birouri va fi impulsionata si mai mult de inaugurarea unui aeroport.

4.4  Chirii

Chiriile brute solicitate pentru cele mai bune cladiri de birouri au ramas stabile pe parcursul anilor si variaza
intre 10 euro si 13 euro per metru patrat pe lund. In zonele care nu sunt centrale se percep chirii care se
incadreaza intre 8 euro si 10 euro per metru patrat pe luna.

n perspectiva, in intervalul urmé&toarelor 12 luni nu se prognozeaza presiuni pe aceste chirii.

4.5 Prognoze si concluzii

Ca destinatie pentru spatii de birouri sau ca destinatie de afaceri, Brasovul se afla printre primele cele mai
importante 5 orase. Luand in considerare stocul existent si cererea actuala si comparandu-le cu cele din alte
orase mari (cu exceptia Bucurestiului), cum sunt Timisoara si Cluj-Napoca, unde densitatea birourilor este in
prezent de aproximativ 900-1.000m? la 1.000 de locuitori, se poate concluziona c3 exista inca potential de
dezvoltare, densitatea birourilor moderne din Brasov fiind de circa 600m? la 1,000 de locuitori.

Proiectele in curs de dezvoltare sunt cladirile de birouri AFI Brasov de 25.000m? GLA si cladirile de birouri
Coresi, cu 15.000m? de birouri livrate deja si cu intentia de a se ajunge la 100.000m? Tn urmatorii 4-5 ani.
Acest lucru se va traduce in Brasov printr-o densitate de 620m? la 1.000 de locuitori Th anul urmator, odata
ce birourile AFI vor fi receptionate. In urmatorii 4-5 ani, va putea fi atins3 o tintd de aproximativ 870m? la
1.000 de locuitori, atunci cand Coresi va finaliza toate cladirile planificate si daca faza 2-a a proiectului Brasov
Business Park va fi incheiatd, asa cum se intentioneaza. Pentru a se atinge o densitate de circa 1.000m? la
1.000 de locuitori (adica un stoc de aproximativ 250.000m? GLA), va fi necesara o dezvoltare suplimentara de
spatii de birouri de circa 35.000m?, care sa se adauge peste ceea ce este deja in constructie.

Ca atare, in primul scenariu, s-a considerat ca, Th cazul in care sunt mentinute o mare parte din cladirile vechi
existente, n cadrul acestora se pot ingloba circa 1.000m? de spatii comune de lucru (spatii de co-working),
spre a fi inchiriate intreprinderilor mai mici. in cadrul celui de-al doilea scenariu, s-au luat in considerare
aproximativ 10.000m? GLA de spatii de birouri. in oricare dintre cazuri, opinia general3 este c& spatiul pentru
birouri care va fi creat in cadrul amplasamentului analizat va beneficia de pe urma noului nucleu de birouri
construit in cadrul Coresi Business Park.



in aceastd sectiune s-a efectuat o scurtd analizd a pietei de retail din Brasov. Scopul este de a intelege dacd
dezvoltarea pietei de vanzare cu amanuntul ar fi fezabild pe terenul analizat, dar si de a afla ce tip si ce
nivel de chirie se pot obtine pentru situl in cauzd. Datd fiind piata actuald si vecindtatea imediatd a
Centrului Comercial Coresi, se considerd ca un alt centru comercial traditional de mari dimensiuni nu ar fi
cea mai bund alegere. Totusi, ar fi potrivitd dezvoltarea unui centru mai mic de retail in partea de sud-vest
a terenului. In scenariile propuse, s-a luat in considerare realizarea de spatii comerciale pentru vénzarea
cu amdnuntul la parterul blocurilor de apartamente.

5.1 Prezentare generala

Piata comertului cu amanuntul (sau de retail) din Brasov este bine dezvoltata, comerciantii nationali si
internationali din toate sectoarele principale fiind foarte bine reprezentati aici. Orasul a fost vizat de toti
marii retaileri internationali activi in Romania.

Stocul modern de spatii de retail, incluzand 6 centre comerciale de peste 10.000m? si doud parcuri de retail
de peste 5.000m?, este estimat la circa 145.000m? suprafata inchiriabila brutd (GLA).

Cea mai mare concentrare a comertului cu amanuntul este n sud-est, de-a lungul Caii Bucuresti, la iesirea /
intrarea dinspre Bucuresti. Zona include, in principal, depozite de retail: hipermarketuri (Carrefour,
Kaufland), cash & carry (Metro, Selgros), DIY (Brico Depot), mobila (Casa Rusu, Mobexpert, Elvila), show-
room-uri (Radacini Motors, Tiriac Auto — Ford), jucarii (Jumbo, care se va deschide in fostul Macro Mall,
centru pe care l-au achizitionat in 2018 si pe care intentioneaza sa-l extinda), echipamente sanitare (Romstal)
si articole sportive (Decathlon). Zona include si un mic parc de retail (NEPI).

5.2 Proprietari si dezvoltatori

n general, in Romania exista un drept deplin de proprietate asupra centrelor comerciale. Cartea Funciara din
Romania enumera toate servitutile asupra proprietatii si, ca atare, titlul de proprietate este rareori o
problema. Din punct de vedere istoric, piata a fost condusa in principal de dezvoltatori locali sau regionali,
dar in trecutul recent a crescut interesul actorilor institutionali internationali. Primii cinci proprietari de retail
din Romania detin impreuna peste 45% din totalul stocurilor de centre comerciale din tarad. Cel mai mare este
NEPI Rockcastle, cu aproximativ 20% din intregul stoc. Fondul de investitii sud-african a fost foarte activ in
ultimii ani, atat din punctul de vedere al achizitiilor cat si al dezvoltarii. Alti proprietari majori din tara sunt
lulius Group, Argo Capital, Immofinanz si AFI Europe.

n Brasov, dintre marii proprietari mentionati mai sus, NEPI detine un mic parc de retail cu o suprafatd de
5.300m?21n sud, la iesirea spre/dinspre Bucuresti, in timp ce AFI Europe construieste un al doilea mare centru
comercial in Brasov, situat in zona centrala.

5.3 Oferta de retail

Cu un stoc de aproximativ 145.000m? GLA, Brasovul se situeaza in prezent pe locul al 5-lea dupa densitatea
in materie de spatii moderne de retail, cu circa 570m? GLA la 1.000 de locuitori. Aceastd densitate va atinge
740m? GLA la 1.000 de locuitori in 2020, cand se va inaugura AFI Brasov.



Figura 14: Densitatea stocului de centre comerciale in principalele orage

1.200.000 1.200
1.000.000 1.000
800.000 800
600.000 600
400.000 400
200.000 200
N EREEREREEEEEED
S @ & S s Q@ @ & K »
\({g\e (;@Q \i %@s ®Qo \t’o'b & \6\9' @\o Q),bo °
& & RS & O ] C
2 C (}o\ i\
BB stoc de retail Densitate retail

Sursa: Jones Lang Lasalle

Tabelul 11: Principalele centre comerciale si parcuri de retail existente in municipiul Brasov

CENTRE PARCURI

TOTAL DATA

DESCHIDERII

PROIECT COMERCIALE DE RETAIL

- M2GLA CHIRIASI STABILI

- M2 SIB - M2 GLA

1 Coresi Shopping Auchan, Flanco, JYSK, LC

69.500 45.300 24.200 2015 o

Resort Waikiki, Pepco
5 Uil Sl 18.000 18.000 2008 Noriel, Flanco

Center
3 Carrefour Brasov 17.000 17.000 2017
4 Auchan City 12.300 12.300
5 Eliana Mall 12.000 12.000 2004 Takko, Deichmann
6 Magnolia Mall 10.000 10.000 2006 Carrefour Market, Pepco
7 NEPIRetail Project  5.300 5.300 2012 C&A, Deichmann, Takko, DM,

Flanco, New Yorker (680)
GLA Total (existent)  144.100 114.600 29.500

Sursa: Jones Lang Lasalle

Cel mai mare lant modern de retail din oras este reprezentat de Coresi Shopping Resort, dezvoltat de Ceetrus
(fostul Immochan) si inaugurat in 2015. Lantul include atat un centru comercial, hipermarketul Auchan, ca
ancora, cat si un parc de retail.

Restul centrelor comerciale care fac parte din stocul modern de retail au suprafete mai mici, cuprinse intre
10.000 si 18.000m?2 GLA, si au fost inaugurate in intervalul 2004-2017.

Sectorul parcurilor de retail este reprezentat, in principal, de unitatile apartinand lantului Coresi Shopping
Resort, cu o suprafatd de 24.200m? GLA. in afard de acestea, mai existd in oras doud parcuri de retail mai



mici, unul deschis de NEPIin sud, de 5.300m?, si un altul de 2.000m?, La Strada Concept, deschis in anul 2018
in partea de vest a orasului.

Principalul proiect aflat in proces de dezvoltare este AFl Brasov, dezvoltat de AFI Europe. Proiectul, care va
aduce ncd 45.000m? GLA pe piata locald, este pre-inchiriat in proportie de 90% si va avea ca ancord pe
Carrefour. Centrul este in curs de construire, iar receptia a fost anuntata pentru primavara anului 2020.

Figura 15: Harta centrelor comerciale din municipiul Brasov
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Sectorul depozitelor cu amanuntul este bine reprezentat de unitdti independente (DIY, cash & carry,
supermarket, discount-uri, mobila, etc.). Toti chiriasii mai importanti sunt reprezentati. Printre acestia ,se
numara:

e (Cash & Carry — Metro (2 unitati), Selgros

e Hipermarketuri — Auchan, Carrefour (unul in functiune, unul in procesul de dezvoltare - AFl Brasov),

Kaufland (doua unitati)

e DIY si materiale de constructii — Dedeman, Leroy Merlin, Brico Depot, Hornbach, Arabesque, Tekzen,
Ambient
Mobild - Mobexpert, Elvila, Staer, Casa Rusu, Lem's (2 unitati), Jysk (3 unitati)
Discount-uri — Penny Market (5 unitati), Lidl (7 unitati)
Sport - Decathlon
Supermarketuri — Mega Image & shop&GO (11 unitati), Profi (14 unitati), Carrefour Market (9
unitati), Carrefour Express (3 unitati), La doi pasi (4 unitati).
e Jucarii —Jumbo (se va deschide in fostul Macro Mall).



5.4 Concluzii

e Orasul se caracterizeaza printr-o piata de retail bine dezvoltata, toate companiile internationale si
nationale fiind reprezentate aici. Din punctul de vedere al densitatii de centre comerciale, Brasovul se
situeaza pe locul cinci in Romania. AFl Europe dezvolta al doilea centru comercial ca marime din oras,
care urmeaza a se deschide in primavara anului 2020. Prin urmare, nu pare sa fie fezabil ca un alt mare
centru comercial sau parc de retail sa fie amplasat in aceasta zona, mai ales ca la sudul amplasamentului
analizat se afla Coresi Shopping Resort.

e Totusi, mai este loc pentru un operator de retail, care a fost deja luat in considerare in scenariile
propuse. in doua dintre scenarii, s-a considerat c3 un operator alimentar, cum este Kaufland, ar putea
sa fie interesat sa dezvolte o unitate care are deschidere spre strada. Acesta ar beneficia de prezenta
in zona a Coresi Shopping Resort, creandu-se astfel un cluster de retail. Mai mult, peste drum de
amplasamentul analizat, se afla in curs realizare o dezvoltare rezidentiald, astfel ca o parte din oameni
vor veni fara indoiald sa cumpere de aici.

e Pentru al treilea scenariu, s-a considerat ca un operator de articole sportive ar putea fi interesat de un
centru comercial, inclusiv de dezvoltarea unei sali de sport alaturi de acesta.



6 Piata rezidentiala

Aceastd sectiune furnizeazd o scurtd introducere in piata rezidentiald din municipiul Brasov, axdndu-se pe
dezvoltdrile existente, dar si pe evolutii, tendinte, absorbtie si preturi in functie de zond. Scopul este de a
intelege dacad exista potential de crestere in sectorul rezidential, iar, dacd da, cdte locuinte pot fi absorbite
de piata rezidentiald si la ce preturi.

6.1 Zonele principale
Dupa numarul de locuitori, Brasovul este cel de-al saptelea oras dupa Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara, lasi,
Constanta si Craiova. De asemenea, luand in considerare marimea stocului de locuinte, acest oras ocupa cel

de-al 6-lea loc dupa Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara, Constanta si lasi.

Cain toate celelalte orase din Romania, siin Brasov cea mai mare parte a stocului rezidential a fost construita
fnainte de 1990.

Figura 16: Principalele cartiere ale Brasovului
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6.2 Tendinte, stocuri si preturi

6.2.1 Stoc
Tabelul 12: Municipiul Brasov - Principalii indicatori rezidentiali

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Stoc existent (unitati) 116.628 117.621 119.334 120,373 121.652 123.228
Densitate (unitati /1.000 loc.) 460,6 464,5 471,3 475,4 480,5 486,7
Suprafatd medie/Unitate (m?) 50,0 49,8 49,8 49,8 49,8 49,7
Fond locativ nou (unitati) 604 713 906 1.053 1.293 1.676
Cresterea fondului locativ nou (%) -21% 18% 27% 16% 23% 30%
Autorizatii de constructie (numar) 132 156 152 187 209 268

Autorizatii de constructie (suprafatd-m?) 115.323  112.972 73.570 202.167 292.654 323.749

Sursa: Institutul National de Statistica (nivelul anului 2017)

Cele mai recente informatii ale Institutului National de Statistica, furnizate la nivelul anului 2017, indica un
numar de 123.228 de unitati reprezentand fondul locativ din Brasov. Aceasta cifrd reprezinta aproximativ
1,37% din fondul national de locuinte, in Brasov fiind concentrata 1,26% din populatia Romaniei.

Figura 17: Municipiul Brasov - Evolutia stocului rezidential
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Fondul locativ a cunoscut o relativa stagnare intre anii 2001 si 2006, media acestuia situandu-se in jurul a
112.000 unitati. Cu incepere din 2008, numarul unitatilor a crescut, atingand un maxim Th 2017, cand s-a
raportat un numar de 123.228 unitati.

6.2.2 Tendinte

Cererea si, ulterior, oferta de locuinte noi au cunoscut o crestere in ultimii 17 de ani datorita cadrului legal
privind imprumutul ipotecar. Oferta de locuinte noi a crescut Tn mod semnificativ dupa 2007, fiind stimulata
de programul guvernamental ,,Prima Casa”, initiat in anul 2009.

Programul ,,Prima Casd” a incurajat cresterea vanzdrilor, cererea pentru cumpdrare in vederea inchirierii
ulterioare crescand si ea in zonele centrale si sub-centrale. In prima jumatate a anului 2016, s-au mentinut
ritmuri ridicate ale vanzarilor, determinate de ratele scazute ale dobanzilor, de cresterea limitelor de pret



pentru ,,Prima Casa”, dar si de cota preferentiala a TVA si de dispozitia ridicata spre consum, datorata cresterii
veniturilor.

Figura 18: Municipiul Brasov - Fondul locativ nou (1990-2017)
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Sursa: Institutul National de Statistica

Dupa 2015, cererea a fost sprijinita, pe de o parte, de scaderea ratelor dobanzilor ipotecare combinate cu
imprumuturile prin programul ,Prima Casa”, si, pe de alta parte, de cresterile-record ale PIB-ului si de
cresterea rapida a veniturilor. Rata dobanzii ipotecare s-a stabilizat la cel mai scazut nivel istoric de 4,0-4,5%
in 2015, dar a crescut usor la sfarsitul anului 2017.

n graficul de mai sus se poate observa c3, incepand cu anul 2012, oferta de locuinte noi a crescut constant
de la un an la altul, atingand Tn anul 2017 un numar de 1.676 unitati rezidentiale noi.

Figura 19: Municipiul Brasov - Evolutia numarului de autorizatii de constructie eliberate in ultimii 15 ani
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Conform surselor oficiale, programul ,,Prima Casa” va continua cel putin pana in 2021 cu alocarea a circa 2
miliarde de lei anual in perioada 2018-2020 si a circa 1,5 miliarde de lei in anul 2021. Cu incepere din anul
2012 numadrul de autorizatii de constructie eliberate in municipiul Brasov a crescut in mod constant de la un



an la altul, atingand Tn 2017 un numar de 268 de autorizatii de constructie. Totusi, numarul autorizatiilor de
constructie a scazut de la 268 in 2017 la 220 in 2018.

6.3 Absorbtia rezidentiala

Multi locuitori ai Brasovului traiesc in case vechi sau blocuri de locuinte ridicate Thainte de 1980. O parte
semnificativa a acestor proprietari cauta, pe termen mediu si lung, sa-si inlocuiasca locuinta cu una noua.

Stocul total de locuinte din Brasov se situeaza in prezent la putin peste 123.000 de unitati.

Din punct de vedere tehnic, durata de viata a structurilor din cladirile curente, inclusiv din cladirile
rezidentiale, se situeaza intre 50 si 100 de ani, dupa cum se arata in codul de proiectare ‘Bazele de proiectare
in constructii’ CR 0 - 2012. Luand in considerare o duratd medie de viata de 75 de ani pentru cladirile
rezidentiale, rata optima de inlocuire a fondului locativ existent ar trebui sa fie de 1.33% pe an. Prin urmare,
doar pentru a mentine stocul de locuinte Tn conditii bune, in Brasov ar trebui livrate in fiecare an 1.636 de
unitati noi. Tnsa, in realitate, in Brasov au fost finalizate in ultimii 10 ani doar aproximativ 1.000 de locuinte
pe an. Avand in vedere, asadar, diferenta considerabila dintre ceea ce este necesar si ceea ce este livrat, se
poate spune ca fondul de locuinte din Brasov tinde sa imbatraneasca si sa de degradeze (ceea ce ar putea
constitui premisa pentru o viitoare criza a locuintelor).

Conform datelor furnizate de Eurostat, 48,4% din populatia Romaniei traieste in case supraaglomerate.

Se considera ca o persoana traieste intr-o gospodarie supraaglomerata daca aceasta gospodarie nu are la
dispozitie un numar minim de camere egal cu:

una camera pentru gospodarie;

una camera per cuplu in gospodarie;

una camera pentru fiecare persoana singura, cu varsta de 18 ani sau peste;

una camera pentru o pereche de persoane singure, de acelasi sex, cu varsta cuprinsa intre 12 si

17 ani;

e una camera pentru fiecare persoana singura, cu varsta cuprinsa intre 12 si 17 ani si neinclusa in
categoria anterioars;

e una camera pentru o pereche de copii cu varsta sub 12 ani.

Luand in considerare pentru Brasov acelasi procent de supraaglomerare, inlocuirea unitatilor invechite nu
este suficienta si fondul locativ ar trebui mai degraba sa creasca. Ar putea fi necesara o crestere de 24,2% a
fondului locativ (reprezentand jumatate din 48.4% — adica din procentul celor care trdiesc in case
supraaglomerate), pentru a se asigura o crestere a calitatii vietii (tradusa printr-un numar optim de ocupanti
per locuinta / suprafatd). Pentru Brasov, acest lucru ar insemna c3 trebuie adaugate la fondul existent
aproape 30.000 de locuinte.

Pentru sporirea fondului locativ la un nivel optim in urmatorii 25 de ani, ar mai fi necesare inca 1.190 de
locuinte pe an, care s-ar adduga la cele 1.636 de unitati necesare pentru inlocuirea stocului imbatranit. Drept
urmare, prin raportare la populatia actuala, ar trebui livrat Tn Brasov un numar total de 2.826 de unitati
rezidentiale in fiecare an.

Totusi, trebuie luata Tn considerare perspectiva scaderii populatiei de la nivelul judetului Brasov in
urmatoarele decade. Prin urmare, cifra de mai sus va trebui corectata.

Tabelul 13: Prognoza privind evolutia populatiei rezidente la nivelul judetului Brasov

POPULATIA SCHIMBARE POPULATIA SCHIMBARE
JUDET 1 IULIE 2015 2030 IN % 2060 IN %

Judetul Brasov 550.581 536.587 -2,54% 455.668 -17,3%

Sursa: Comisia Nationald de Prognoza



Luand ca reper o scadere cu 17,3% a populatiei din judetul Brasov pe o perioada de 45 de ani (2015-2060),
se poate micsora numarul optim de locuinte pe an (2.826) cu acelasi procent de 17,3%, ajungandu-se astfel
la un numar de 2.337 de locuinte noi ce ar trebui livrate anual in Brasov.

Prin urmare, cererea potentiala in Brasov ar putea ajunge la 23.400 de unitati rezidentiale noi pentru
urmatorii 10 ani, daca este disponibila finantare pentru achizitionarea de noi proprietati.

6.4 Preturi

Preturile medii de vanzare pe metru patrat ale apartamentelor vechi si noi din municipiul Brasov sunt
prezentate in tabelul urmator.

Tabelul 14: Municipiul Brasov - Pretul mediu de vanzare pe metru patrat a apartamentelor in a doua jumatate a anului

2018
APARTAMENT| APARTAMENT| APARTAMENT
CARTIER ne | STUDIO CUUN CU DOUA CU TREI
APARTAMENT €/M DORMITOR | DORMITOARE | DORMITOARE

€/M? €/M? €/M?
Centrul Istoric - Centrul Civic - Vechi 1.270 1.200 1.060 1.100
Ultracentral - Dealul Cetatii
Central - Brasovul Vechi - Blumana - Vechi 1.080 1.080 1.010 1.000
Aurel Vlaicu
Astra - Racatau - Calea Bucuresti - Garii Vechi 1.090 1.060 1.010 980
- Vlahuta
Grivitei Vechi 1.110 1.090 980 910
Avantgarden - Bartolomeu Vechi 900 980 940
Noua - Darste Vechi 960 1.020 930 780
Craiter - Triaj - Harmanului Vechi 1.030 970 940 870
Tractorul - 13 Decembrie Vechi 980 1.040 970 860
Schei - Stupini Vechi 1.070 1.470 1.180 900
Drumul Poienii Vechi 1.070 1.050 1.030 1.350
Centrul Istoric - Centrul Civic - Nou 1.360 1.250 1.440
Ultracentral - Dealul Cetatii
Central - Brasovul Vechi - Blumana - Nou 1.130 1.250 1.250 1.110
Aurel Vlaicu
Astra - Racatau - Calea Bucuresti - Garii Nou 1.190 1.120 1.150 770
- Vlahuta
Grivitei Nou 1.240
Avantgarden - Bartolomeu Nou 1.160 1.160 1.080 1.130
Noua - Darste Nou 990 1.030 1.010

Craiter - Triaj - Harmanului Nou 810 900 930



APARTAMENT | APARTAMENT| APARTAMENT

CARTIER ne | STUDIO CU UN CU DOUA CU TREI
APARTAMENT €/M DORMITOR | DORMITOARE| DORMITOARE
€/M? €/M? €/M?
Tractorul - 13 Decembrie Nou 1.010 1.110 980 800
Schei - Stupini Nou 970 1.310
Drumul Poienii Nou 2.460 2.060 2.310

Sursa: imobiliare.ro.*Nou: apartamente construite dupa anul 2000. Vechi: apartamente construite inainte de anul 2000.

Pretul mediu de vanzare al noilor apartamente construite in ultimii 18 ani in municipiul Brasov porneste de
la 800 de euro/m? in zona de periferie a orasului si ajunge la circa 1.500 de euro/m? in zonele centrale si la
2.500 de euro/m?in zona Drumul Poienii. Pretul mediu de vanzare pentru fondul locativ mai vechi este in jur
800 — 1.500 de euro/m?2.

Tabelul 15: Municipiul Brasov - Pretul mediu al chiriei rezidentiale in a doua jumatate a anului 2018

APARTAMENT APARTAMENT CU | APARTAMENT CU

CARTIER TIP STUDIO CU UN DOUA TREI
APARTMENT#* €/M? DORMITOR DORMITOARE DORMITOARE

€/M? €/M? €/M?

Centrul Istoric - Centrul Civic - Vechi 260 350 500 620

Ultracentral - Dealul Cetatii

_ i- Vechi

Central - Brasovul V?Chl 230 350 450 300

Blumana - Aurel Vlaicu

As:trf:\ - Racata“u - Calea Bucuresti - Vechi 230 300 390 450

Garii - Vlahuta

Grivitei Vechi 240 330 430 550

Avantgarden - Bartolomeu Vechi 220 350 400 500

Noua - Darste Vechi 200 300 350 500

Craiter - Triaj - Harmanului Vechi 190 300 320 n/a

Tractorul - 13 Decembrie Vechi 220 350 400 450

Schei - Stupini Vechi 240 350 480 n/a

Drumul Poienii Vechi n/a 550 830 n/a

Centrul Istoric - Centrul ?i\./.ic - Nou 300 460 600 1.350

Ultracentral - Dealul Cetatii

Central - Brasovul erchi - Nou 300 450 650 1.080

Blumana - Aurel Vlaicu

Aitlj.a - Racatavu - Calea Bucuresti - Nou 260 400 450 530

Garii - Vlahuta

Grivitei Nou 300 450 680 n/a

Avantgarden - Bartolomeu Nou 260 350 450 n/a



APARTAMENT APARTAMENT CU | APARTAMENT CU

CARTIER TIP STUDIO CU UN DOUA TREI
APARTMENT* €/M? DORMITOR DORMITOARE DORMITOARE

€/M? €/M? €/M?

Noua - Darste Nou 230 370 n/a n/a

. . . Nou

Craiter - Triaj - Harmanului n/a 340 n/a n/a

Tractorul - 13 Decembrie Nou 300 370 470 1.000

Schei - Stupini Nou n/a 400 n/a n/a

Drumul Poienii Nou 350 730 900

Sursa: imobiliare.ro. *Nou: apartamente construite dupa anul 2000. Vechi: apartamente construite inainte de anul 2000.

Pretul mediu de inchiriere pentru noile studiouri sau apartamente cu un dormitor construite Tn ultimii 18 ani
porneste de la 200 de euro in zona periferica a orasului si ajunge la aproximativ 750 de euro Tn zona Drumul
Poienii. Pretul mediu al vechiului fond de studiouri si apartamente cu un dormitor este cuprins intre 200 si
550 de euro. Chiria lunara pentru apartamentele noi cu doua sau trei dormitoare porneste de la 400 de euro
si ajunge la 2.000 de euro pentru apartamentele situate in zona centrala a Brasovului.

Tabelul 16: Municipiul Brasov - Pretul mediu de vanzare pe metru patrat a caselor in a doua jumatate a anului 2018

CASE CONSTRUITE

cariER INAINTEDE 2000- | CASECONSTRUTE | prey TeRen
€/M?
Ez:;;t:l Istoric - Centrul Civic - Ultracentral - Dealul 940 1.140 250
Central - Brasovul Vechi - Blumana - Aurel Vlaicu 870 790 270
Astra - Racatau - Calea Bucuresti - Garii - Vlahuta 930 980 120
Grivitei 850 850 50
Avantgarden - Bartolomeu 780 660 60
Noua - Darste 660 620 80
Craiter - Triaj - Harmanului 720 610 30
Tractorul - 13 Decembrie 1.090 820 90
Schei - Stupini 770 600 40
Drumul Poienii 870 1.250 60

Sursa: imobiliare.ro.

Pretul mediu pentru o casad noud porneste de la 600 de euro/m?si ajunge la 1.300 de euro/m? in cazul zonelor
mai bune. Fondul vechi se opreste la 100-160 de euro/m?, ceea ce inseamna cd este cotat sub nivelurile
prezentate in tabelul de mai sus, unde pretul mediu se incadreaza intre 600 si 1.100 de euro/m?>.



6.5 Piata de inchiriere de la nivelul sectorului rezidential din Roméania

in general, piata de inchiriere din Romania este limitatd de faptul c3 circa 96% dintre romani detin in
proprietate locuinta in care trdiesc, acest procentaj fiind cea mai mare rata inregistrata la nivelul tarilor din
UE. El este efectul programului de privatizare a unitatilor rezidentiale detinute anterior de statul socialist,
program intreprins incepand cu 1990. Totusi, aproape jumatate din numarul total al romanilor traiesc inca in
locuinte supraaglomerate, iar aceasta rata este, de asemenea, cea mai mare dintre cele inregistrate la nivelul
UE. Avand in vedere acest lucru, exista potential de crestere pentru piata de inchiriere din Romania.

Una dintre problemele de natura generala in ceea ce priveste marimea pietei este ca nu se poate determina
numarul efectiv de contracte semnate pentru inchirierea de locuinte in Romania. Acest lucru se datoreaza
faptului ca Tnregistrarea contractului de inchiriere la autoritatea fiscala (ANAF) de catre persoanele fizice nu
este obligatorie. Mai mult, multi proprietari aleg sa nu semneze niciun contract cu locatarii lor.

n prezent, inchirierea de proprietiti rezidentiale este reglementatd de Codul civil roman si Legea locuintei
nr. 114/1996.

La nivelul politicilor publice, Guvernul Romaniei a oferit sprijin pentru achizitionarea de proprietati
rezidentiale, dar nu si pentru piata de inchirieri. In 2009, Guvernul a lansat programul ipotecar ,,Prima Cas&”,
pentru a veni in sprijinul tinerilor cu varsta de pana la 35 de ani care vor sa achizitioneze prima lor proprietate
rezidentiald. Sprijinul a constat in acordarea, in anumite conditii, de garantii de stat pentru imprumuturile
ipotecare, riscurile asociate creditului si costului global al ipotecii fiind astfel diminuate. Pana la sfarsitul
anului 2018, au fost eliberate peste 260.000 de garantii de stat pentru achizitionarea sau construirea de
unitati rezidentiale prin acest program.

Recent, insa, Tncepand cu anul 2019, noile modificari ale Codului fiscal permit investitorilor sa beneficieze de
reducerea TVA la 5% (spre deosebire de standardul de 19%), indiferent de numarul de unitati rezidentiale pe
care le cumpara, atata timp cat unitatea individuala in cauza nu are un pret de vanzare mai ridicat de 450.000
de lei (echivalentul a aproximativ 96.000 de euro) si o suprafata utild mai mare de 120m?2. Pan3 anul trecut,
o singura proprietate putea fi achizitionata cu TVA de 5%. Este de asteptat ca aceastd masura sa sporeasca
in mod semnificativ numarul investitorilor in proprietati rezidentiale.

n ceea ce priveste impozitarea, in prezent, veniturile obtinute din inchirierea unei proprietiti rezidentiale
sunt impozitate cu o rata fixa de 10%. Acest procent de 10% nu se aplica veniturilor brute obtinute din
inchirierea spatiilor, ci venitului net obtinut prin deducerea a 40% din venitul brut. Acest procent de 40%
reprezinta un tarif forfetar permis pentru acoperirea cheltuielilor generatoare de venituri.

Conform prevederilor din Codul fiscal, dacad veniturile obtinute din inchirierea spatiilor (dupad deducerea
tarifului forfetar de 40%) depasesc 12 salarii minime brute, este obligatorie si plata unei contributii de 10%
la asigurarile sociale de sanatate (CASS).

Conform noilor reglementari privind conditiile de creditare introduse de Banca Nationala a Romaniei in
octombrie 2018, raportul maxim dintre datorii si venituri incepand cu 1 ianuarie 2019 este de 40% din venitul
net pentru creditele in moneda nationala (lei) si 20% pentru creditele Tn valuta straina.

Raportul total datorii-venituri este determinat ca pondere a obligatiilor totale lunare de plata, aferente
venitului net lunar. Rata maxima a Tmprumutului este majorata cu 5 puncte procentuale pentru
imprumuturile legate de achizitionarea primei locuinte care urmeaza a fi ocupata de cel care imprumuta.

Anterior, raportul mediu datorii-venituri pentru creditele ipotecare era de 47%, iar pentru creditele de
consum era de 45%. Masura a avut ca scop sa protejeze familiile cu venituri medii si sub medie si sa le ajute
sa-si Imbunatateasca capacitatea de platd, mentinand totodata buna functionare a pietei de creditare.



6.6 Studii de caz din sectorul rezidential

Principalele dezvoltari rezidentiale din zona analizatda sunt urmatoarele: Complexul rezidential Isaran
(apartamente), Complexul rezidential Maurer (apartamente), Complexul rezidential Coresi Avantgarden
(apartamente), Top City (apartamente), Urban Invest (apartamente), Casa Nobel (apartamente), Grandis
Residence (apartamente).

COMPLEXUL REZIDENTIAL ISARAN COMPLEXUL REZIDENTIAL MAURER
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: =

o =i

AT\ 1L

Sursa fotografiei: https://isaran.ro/ Sursa fotografiei: https://maurerimobiliare.ro/
Adresa: Strada 13 Decembrie Adresa: Strada loan Popasu, nr. 2
Descriere: peste 1.500 apartamente Descriere: 750 de apartamente
Stare: Stare: partial finalizat, partial in constructie
Finalizat — Anul finalizarii: N/A
e Resedinta Isaran 1: 600 de apartamente Disponibilitate: n/a

e Resedinta lsaran 2: cateva sute de Preturi:950-1.300 de euro/m?suprafatd utila
apartamente

Dezvoltator: Maurer Imobiliare
n curs de constructie —

e Isaran 3: 850 de apartamente

Anul finalizarii:

e Resedinta Isaran 1: 2015 - 2016

e Resedinta Isaran 2: N/A

e Resedinta Isaran 3: N/A

Disponibilitate: n/a

Preturi: 800 - 1.100 de euro/m?suprafata utila

Dezvoltator: Isaran


https://isaran.ro/

CORESI AVANTGARDEN TOPCITY
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Sursa fotografiei: Jones Lang Lasalle Sursa fotografiei: https://topcity.ro/

Adresa: Strada Zaharia Stancu, nr.6 Adresa: Strada Stefan Baciu, nr. 42-56

Descriere: peste 2.000 apartamente Descriere: peste 1.500 de apartamente

Stare: partial finalizat, partial in curs de Stare: partial finalizat, partial in curs de

constructie constructie
Anul finalizarii: n/a Anul finalizarii: sfarsitul anului 2019
Disponibilitate: n/a Disponibilitate: n/a

Preturi: 1.250 - 1.450 de euro/m?suprafata utild  Preturi: 1.000 — 1.250 de euro/m? suprafata

Fiecare apartament are o unitate de depozitare si il

o unitate de parcare, in consecinta gama Dezvoltator: Solomon Holdings si Terra
preturilor nete se situeaza intre 1.150 si 1.350 de Investments
euro/m?suprafata utila

Dezvoltator: Immochan (Ceetrus) si Kasper
Development

CASA NOBEL GRANDIS RESIDENCE

—

Sursa fotografiei: https://casanobel.ro/ Sursa fotografiei: https://grandisresidence.ro/
Adresa: Strada Nicolae Labis Adresa: Strada 1 Decembrie 1918
Descriere: 205 apartamente (Faza 1) Descriere: peste 1.000 de apartamente (Faza
Il si Faza lll)

Stare: finalizat . L
Stare: partial finalizat (peste 500 de

Anul finalizarii: 2014 apartamente), partial in curs de constructie
Disponibilitate: n/a Anul finalizarii: 2019-2021

Preturi: 900 - 1.300 de euro/m?suprafata utila Disponibilitate: 123 din 534 apart. (23%)
Preturi: 840 - 850 de euro/m? suprafata utila

pentru apartamentele cu data de livrare
sfarsitul anului 2020

Dezvoltator: Casa Nobel

Dezvoltator: Casa Nobel

Sursa: site-ul dezvoltatorului si informatii publice. *N/a: datele nu sunt disponibile.


https://topcity.ro/

6.7 Concluzii

Tn perioada 2012-2017, stocul rezidential din municipiul Brasov a inregistrat o crestere medie anuali
de 1%, atingand in anul 2017 un numar de 123.228 unitati rezidentiale.

Oferta de unitati rezidentiale noi a crescut semnificativ dupa 2007, stimulata de programul
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guvernamental ,,Prima Casa”, care a inceput in anul 2009.

Zona Drumul Poienii este cea mai scumpa zona rezidentiala din Brasov, urmata de Centrul Istoric -
Centrul Civic - Centru - zona Dealul Cetatii.

Tn zona Tractorul - 13 Decembrie, pretul cerut pentru apartamentele construite dupa anul 2000 variaza
intre 700 de euro (pentru apartamentele care au mai mult de 3 dormitoare) si 1.300 de euro (pentru
apartamentele cu un dormitor). Pentru apartamentele construite fnainte de anul 2000, preturile
solicitate variaza intre 700 si 1.300 de euro/m?.

Tn general, piata de inchiriere din Romania este limitatd de faptul c3 circa 96% din totalul romanilor
detin Tn proprietate locuinta in care trdiesc, ceea ce reprezinta cea mai mare rata de la nivelul tarilor
din UE.

n ceea ce priveste cererea de unititi rezidentiale, se estimeaza c§, in Brasov, va fi nevoie anual de un
numar de 2.337 de noi locuinte.



Analiza pietei hoteliere este realizata pentru a furniza o indicatie cu privire la atractivitatea acestei piete
in Brasov. Analiza incepe printr-o prezentare de ansamblu a pietei hoteliere din Romdnia, incluzdnd detalii
despre unitatile hoteliere si numdrul de innoptdri. Analiza continud cu informatii despre numdrul existent
de hoteluri si hoteluri de apartamente (sau apart-hoteluri) din judetul Brasov, accentul fiind pus pe piata
ospitalitdtii din municipiul Brasov.

7.1 Prezentare generala

Piata hotelierd din Romania are in prezent circa 16 lanturi hoteliere internationale, care functioneaza in 16
judete din Romania. Aceste lanturi hoteliere internationale au in jur de 60 de hoteluri in Romania, majoritatea
fiind hoteluri de 4 stele care functioneaza in Bucuresti.

Cel putin 15 noi hoteluri afiliate lanturilor hoteliere internationale sunt planificate a fi deschise Tn Romania
in urmatorii doi ani, din care 7 in Bucuresti (planificate sa aiba circa 1.056 camere de oaspeti), 2 in Otopeni
(303 camere de oaspeti), 2 in Brasov (in jur de 232 camere de oaspeti), 3 in Timisoara (420 camere de oaspeti)
si 1 1n Sibiu (circa 85 camere de oaspeti). De asemenea, recent inauguratul hotel Ibis Styles Bucharest Erbas
Hotel (2018), situat Tn Otopeni, intentioneaza sa-si extinda capacitatea cu 40 de camere suplimentare in
urmatorii ani.

Numarul total al hotelurilor situate in Romania (inclusiv cele locale si cele afiliate la un lant hotelier
international) a crescut de la un numar de 1.319 de hoteluri in 2011 la 1.633 hoteluri in anul 2018.

Tabelul 17: Romania - Numarul de hoteluri si apart-hoteluri (inclusiv hoteluri locale)

Romania 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Hoteluri 1.308 1.384 1.429 1.456 1.522 1.530 1.577 1.613
Apart-hoteluri 11 16 16 17 23 21 20 20
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

Prin urmare, in afara de faptul ca orasul este, in principal, considerat a fi o destinatie pentru corporatii,
turismul de agrement capata tot mai mult avant, intrucat un numar tot mai mare de tineri turisti percep
Brasovul ca o destinatie ideala si accesibila pentru un city break.

Figura 20: Romania - Numarul de hoteluri si apart-hoteluri (inclusiv hoteluri locale)
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Sursa: Institutul National de Statistici Romania



La nivelul intregii tari, in anul 2017, un procent de 23% din numarul total de sederi peste noapte in hoteluri
a fost reprezentat de straini. Mai multe detalii sunt prezentate Th urmatorul tabel:

Tabelul 18: Romania - Innoptiri in functie de tipul de hotel

HOTEL HOTEL HOTEL HOTEL HOTEL ‘:’:‘)ATZTL' ‘:’:‘)ATZTL' ’LI\_I':;\T'E'

DES DE 3 DE 2 DE1  NECLA " . DE4 pes  TOTAL

STELE STELE  STELE  STEA  SIFICAT . o0 orpie
Romani 35% 65% 84% 95% 96% 98% 15% 42% 72% 77%
Striini 65% 35% 16% 5% 4% 2% 85% 58% 28% 23%
Romani  424.962 4.052.8966.732.7113.991.600 300.671 23.252  1.633  19.638 37.054 15.584.417
Strdini  797.607 2.227.5111.242.022 205.935 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 Romania

Dupa cum arata statisticile, preferintele strainilor se indreapta spre hoteluri de 4-5 Stele si hoteluri de
apartamente (apart-hoteluri). Ca atare, in anul 2017, gradul de ocupare corespunzand strainilor a reprezentat
65% din numarul total al innoptarilor in hotelurile de 5 stele si 85% din numarul total al innoptarilor in apart-
hotelurile de 5 stele. In anul 2017, in ceea ce priveste preferintele pentru tipul de hotel, cel mai mare numar
de sederi peste noapte a fost inregistrat la hoteluri de 3 stele (39,6% din numarul Thnoptarilor Tn 2017).
Numarul de innoptari in hotelurile de 3 stele situate in Romania (in lanturile hoteliere internationale, precum
si In hoteluri locale) a ajuns la 7,9 milioane, dintre care 1,2 milioane au fost acoperite de strdini (16%) si 6,7

milioane (84%) de romani.

Tabelul 19: Romania - Evolutia innoptarilor in functie de preferintele pentru un anume tip de hotel

Hoteluri de 5 stele 6,0% 6,0% 6,2% 6,4% 5,8% 5,7% 6,1%
Hoteluri de 4 stele 18,6% 20,7% 22,9% 24,0% 26,4% 28,5% 31,2%
Hoteluri de 3 stele 31,9% 34,7% 39,1% 39,8% 39,9% 39,4% 39,6%
Hoteluri de 2 stele 39,7% 35,0% 29,1% 26,9% 24,5% 23,8% 20,9%
Hoteluri de 1 stea 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%
Sub-total 99,8% 99,4% 99,8% 99,8% 98,9% 99,4% 99,5%
TN N R R
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%
Sub-total 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 Romania



7.2 Piata hoteliera din Brasov
7.2.1  Judetul Brasov

Principalele atractii turistice din judetul Brasov sunt dupa cum urmeaza: Cetatea Rasnovului, Cetatea Rupea,
Cetatea Fagarasului, Biserica Fortificata Prejmer, Castelul Bran, Canionul Sapte Scari, Rezervatia de Ursi din
Zarnesti, Manastirea Constantin Brancoveanu, Parcul de Aventuri Brasov, statiunile de schi Poiana Brasov si
Predeal, printre altele.

Cele mai apropriate aeroporturi sunt situate la Sibiu, TArgu Mures si Bucuresti. In anul 2018, Aeroportul
International din Sibiu avea un numar de 662.468 de pasageri, Aeroportul International Transilvania (Targu
Mures) avea 63.794 de pasageri, in timp ce Aeroportul International Henri Coanda (Otopeni) avea un numar
de 13.820.428 pasageri.

Potrivit celor mai recente date disponibile pe website-ul Ministerului Turismului, Judetul Brasov are un numar
de 135 de hoteluri si 3 apart-hoteluri. Urmatoarea figura prezinta oferta hoteliera in Judetul Brasov.

Figura 21: Judetul Brasov - Numarul de hoteluri si apart-hoteluri existente
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Sursa: http://turism.gov.ro/web/autorizare-turism (date actualizate la 10 mai 2019)

Figura 22: Judetul Brasov - Numarul de paturi din hoteluri si apart-hoteluri
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Tabelul 20: Judetul Brasov - Numarul de paturi din hoteluri si apart-hoteluri

BRASOV PREDEAL ZARNESTI SACELE FUNDATA MOIECIU A(t13’|;.)E TOTAL
0
Hoteluri - nr. de paturi 7.170 2.697 496 476 420 412 893 12.564
Apart-hoteluri - nr. de paturi 38 50 48 136
TOTAL 7.208 2.747 496 476 420 460 893 12.700
% 57% 22% 4% 4% 3% 4% 7%

Sursa: http://turism.gov.ro/web/autorizare-turism (date actualizate la 10 mai 2019)

Figura 23: Judetul Brasov - Sederi peste noapte in hoteluri si apart-hoteluri in anul 2018
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Potrivit Institutului National de Statistica, in anul 2018, judetul Brasov a atins un numar total de circa
2.700.000 de innoptdri in toate unitatile de cazare existente, dintre care circa 61% au fost cazari in hotel
(~1.649.000 de innoptari).

7.2.2  Municipiul Brasov

Din numarul total de 135 de hoteluri, Brasovul are un numar de 65 de hoteluri si un ansamblu de apartamente
tip hotel de 3 stele. Oferta de cazare existenta in hoteluri este de 3.443 de camere sau echivalentul a 7.170
de paturi, in timp ce oferta de apart-hoteluri are un numar de 19 camere (echivalentul a 38 de paturi).

Tabelul 21: Municipiul Brasov - Numarul de paturi din hoteluri si apart-hoteluri

NUMAR DE NUMAR DE NUMAR DE
LOCALIZARE TIP DE HOTEL HOTELURI CAMERE PATURI
Judetul Brasov Hoteluri 135 6.125 12.564
Apart-hoteluri 3 68 136
Municipiul Brasov Hoteluri 65 3.443 7.170
Hoteluri de 5 stele 1 195 390
Hoteluri de 4 stele 23 1.632 3.513
Hoteluri de 3 stele 33 1.218 2.398
Hoteluri de 2 stele 4 212 424
Hoteluri de 1 stea 4 186 445
Apart-hoteluri 1 19 38
Apart-hoteluri de 3 stele 1 19 38

Sursa: http://turism.gov.ro/web/autorizare-turism (date actualizate la 10 mai 2019)



http://turism.gov.ro/web/autorizare-turism/
http://turism.gov.ro/web/autorizare-turism

Municipiul Brasov include 8 hoteluri de peste 100 de camere, 13 unitati de 50-100 de camere si 44 de hoteluri
cu mai putin de 50 de camere.

Figura 24: Municipiul Brasov - Sederi peste noapte in anul 2018
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Potrivit Institutului National de Statistica, in anul 2018, Tn municipiul Brasov, numarul de innoptari in structuri
de cazare de tip hotel si apart-hotel a ajuns la 995.000, reprezentand 37% din numarul total de innoptari in
toate structurile de cazare existente in judetul Brasov. Tn anul 2018, municipiul Brasov a inregistrat 60% din
numarul total de Thnoptari in structurile de cazare de tip hotel si apart-hotel existente (parte a judetului
Brasov), cu 57% din numarul total de paturi existente in structurile de cazare de tip hotel si hotel de
apartamente.

n anul 2018, toate structurile de cazare existente in municipiul Brasov au insumat 1.279.808 de innoptari,
dintre care 78% au fost structuri de cazare de tip hotel, circa 0,1% structuri de cazare de tip apart-hotel si
circa 22% in alte structuri de cazare.

Figura 25: Municipiul Brasov - Numarul de paturi din hoteluri
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Sursa: http://turism.gov.ro/web/autorizare-turism (date actualizate la 10 mai 2019)

Din numarul total de hoteluri existente in Municipiul Brasov, doar un singur hotel este afiliat la un lant
hotelier international: Ramada Brasov, care este un hotel de 4 stele. Cu toate acestea, alte doua hoteluri
afiliate unor lanturi hoteliere internationale se afla in curs de finalizare:

e Mercure Hotel (hotel de 4 stele), a carui deschidere este prevazuta pentru anul 2019, si

e Radisson Hotel Brasov (hotel de 5 stele), programat pentru deschidere in anul 2020.



Un alt hotel de 4 stele se afla in curs de finalizare in cadrul proiectului Coresi. Se preconizeaza ca hotelul sa
ofere 125 de camere si sa fie condus de un partener local, Kromwell. Constructia a fost anuntata sa inceapa
in acest an si sa fie finalizata pana la sfarsitul anului 2020.

7.2.3 Rata de ocupare

n tabelele de mai jos este prezentat gradul de ocupare furnizat de Institutul National de Statistica si STR
Global pentru Brasov si Bucuresti. S-a constatat o diferenta semnificativa care se datoreaza in mare parte
metodologiei/esantionului utilizat(e). INS ia in considerare toate hotelurile de 1 la 5 stele, in timp ce STR
Global ia in considerare numai un esantion de hoteluri. Datele STR Global sunt utilizate foarte frecvent de
hotelurile lanturilor internationale, care pun la dispozitie propriile date in schimbul unui raport care prezinta
in mod centralizat principalii indicatori ai hotelurilor similare.

Tabelul 22: Municipiul Brasov - Rata anuala de ocupare in hoteluri

AN 2014 2015 2016 2017 2018
Rata de ocupare in Brasov (INS) 31% 36% 37% 39% 41%
Rata de ocupare in Bucuresti (INS) 37% 40% 43% 45% 45%
Rata de ocupare in Bucuresti (STR Global) 63% 68% 72% 73% 73%

Sursa: Institutul National de Statistica (INS); STR Global

INS: Rata de ocupare este calculata ca raport dintre numarul total de sederi peste noapte si capacitatea de
cazare turistica in functiune, in perioada respectiva. Sosirile sau turistii cazati reflecta numarul de turisti cazati
n unitatile de primire turistica — toate persoanele (romani si straini) care calatoresc in afara localitatii in care
locuiesc Tn mod obisnuit, pentru o perioada mai mica de 12 luni si petrec cel putin o noapte la o unitate de
cazare turistica Tn zonele pe care le viziteaza in tara; motivul principal al calatoriei este altul decat
desfisurarea unei activititi remunerate in locurile vizitate. innoptarea sau sederea peste noapte reprezintd
fiecare noapte in care o persoana este inregistrata intr-o unitate de cazare turistica, indiferent daca este sau
nu prezenta in camera.

STR: S-a considerat ca include toate hotelurile, de la clasa economic pana la clasa de lux. Acestea pot fi un
amestec de hoteluri ale lanturilor internationale si hoteluri independente. Esantionul se bazeaza pe circa 31
de hoteluri, cu circa 5.500 de camere in Bucuresti.

De remarcat ca, in prezent, exista in Bucuresti in jur de 139 de hoteluri si de apartamente de tip hotel, de 1
pana la 5 stele, potrivit website-ului Ministerului Turismului.

Avand Tn vedere natura hotelului propus in scenarii, se considera ca datele STR Global sunt mai relevante
decat informatiile furnizate de INS, tinand seama de faptul ca nu a existat acces la baza de date STR Global
pentru Brasov. Potrivit Institutului National de Statisticd, gradul de ocupare al Brasovului este cu doar 4% sub
gradul de ocupare al Bucurestiului; s-a considerat ca, n realitate, gradul de ocupare pentru Brasov este mai
mic si decat rata de 73%, stabilita de STR Global pentru Bucuresti.

n scopul acestui studiu si pentru estimarea valorii brute de dezvoltare (VBD, in limba englezd GDV - Gross
Development Value), in cadrul proiectiilor financiare s-a apreciat o ratd de ocupare de 65%.



7.3 Tarifele hotelurilor din Brasov

Tarifele hotelurilor situate in Brasov, mai precis in zona sitului analizat, au fost examinate si listate in tabelele
de mai jos. Atentia s-a concentrat pe camerele duble atat din hotelurile de 3 stele, cat si din hotelurile de 4
si 5 stele.

Tabelul 23: Municipiul Brasov - Tarife pe noapte ale hotelurilor

PERIOADA DIN SAPTAMANA  PERIOADA DIN WEEKEND

(8 - 9 IULIE 2019) (13 - 14 IULIE 2019)
NUMELE HOTELULUI Pret Pret TIP DE HOTEL
" . Pana la n o Pana la
incepand de (€): incepand de (©):
la (€): . la (€): :
1 Aro Palace €121 €335 €121 €335 B S
stele
2 Kronwell Brasov Hotel €114 €159 €114 €159 H°§fél‘ie 4
3 Victoria Bulevard Hotel €79 €126 €79 €126 H°_f,féfle 4
4 Ambient Hotel €90 €241 €90 €241 H°§2I‘ie 4
5 Lux Divina €44 €52 €53 €59 EEleo s
stele
6  Stop Hotel €38 €56 €38 €56 Hotel de 3
stele
) Hotel de 3-
7 Jasmine Hotel €56 €73 €56 €73 sille
) Hotel de 3
8 Oasis Hotel €60 €119 €60 €119 stele
) Hotel de 3
9 Alinalex Hotel €76 €90 €76 €90 stele
Hotel de 3
10 Garden Club Hotel €63 €69 €63 €69
stele
Hotel de 3
11 Brasov Hotel €53 €74 €53 €74 e
) Hotel de 3
12 Rainer Hotel €44 €61 €44 €61 stele
Hotel de 3
13 Regal Hotel €67 €94 €67 €94 e
Hotel de 3
14 QHotel €46 €69 €46 €69 stele
Hotel de 3
15  City Centre Hotel €48 €84 €48 €84 I

Sursa: https://www.booking.com (cercetare de piata la data de 30 mai 2019)

Tabelul 24: Municipiul Brasov - Tarife pe noapte ale apart-hotelurilor

PERIOADA DIN SAPTAMANA  PERIOADA DIN WEEKEND
(8 - 9 IULIE 2019) (13 - 14 IULIE 2019)
Pret . TIP DE APART-HOTEL
: Pana la

(€):

NUMELE APART-

HOTELULUI Pret incepdnd  Pénila
de la (€): (€):

incepand de
la (€):

1 Apart Hotel Vlad Tepes €73 €81 €73 €81 Apart-hotel de 3 Stele

Sursa: https://lwww.booking.com/; Cercetare de piata la data de 30 mai 2019



7.4 Concluzii

e Judetul Brasov are un numar total de 135 de hoteluri si 3 hoteluri de apartamente (apart-hoteluri),
dintre care 65 de hoteluri si 1 apart-hotel se afla in municipiul Brasov.

e Oferta de cazare n hoteluri existenta in municipiul Brasov este de 3.443 de camere sau echivalentul a
7.170 de paturi, in timp ce oferta de cazare in apart-hoteluri consta intr-un numar de 19 camere
(echivalentul a 38 de paturi).

e Municipiul Brasov include 8 hoteluri de peste 100 camere, 13 unitati de 50-100 de camere si 44 de
hoteluri cu mai putin de 50 de camere.

e in anul 2018, judetul Brasov a atins un numar total de aproximativ 2.700.000 de innoptiri in toate
structurile de cazare existente, dintre care circa 61% au fost Tn unitati de cazare de tip hotel (~1.649.000
de Tnnoptari).

e Tnanul 2018, toate cazirile existente in municipiul Brasov au atins un numéar de 1.279.808 de innoptéri,
dintre care 78% au fost in structuri de cazare de tip hotel, circa 0,1% in structuri de cazare de tip apart-
hotel si circa 22% in alte tipuri de structuri de cazare.

e In municipiul Brasov existd un hotel afiliat la un lant hotelier international: Ramada Brasov (un hotel de
4 stele). Alte doua hoteluri afiliate la lanturi hoteliere internationale se afla in constructie:

e Mercure Hotel (hotel de 4 stele; 120 de camere) a carui deschidere este prevazuta pentru
anul 2019, si

e Radisson Hotel Brasov (hotel de 5 stele; 105 de camere) programat pentru deschidere in anul
2020.



8.1 Prezentare generala

Brasov are o indelungata istorie in domeniul fabricatiei si industriei. Cu toate acestea, dupa anul 1990, fostele
platforme industriale ale orasului au fost pas cu pas inlocuite de proiecte comerciale moderne sau se afla in
plin proces de reconversie, cum este cazul sitului ,Rulmentul”.

in prezent, majoritatea activitatilor industriale au migrat din centrul Brasovului spre periferie, in special in
partea de nord a orasului sau in orasele invecinate.

8.2 Fondul industrial

n aprilie 2019, in judetul Brasov existau 10 parcuri industriale care au obtinut ih mod oficial acest titlu de la
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice (MDRAP), plasand judetul pe locul al treilea la nivel
de tara sub aspectul numarului, dupa Prahova (15 parcuri) si Cluj (11 parcuri).

Titlul oficial, de parc industrial, confera chiriasilor si operatorilor lor o serie de beneficii fiscale.

Conform MDRAP, titlul de parc industrial confera administratorului si rezidentilor parcului dreptul la un
numar de facilitati. Oricum, acesta reprezinta un ajutor de stat si prin urmare se acorda in conformitate cu
prevederile UE referitoare la ajutorul de stat. Beneficiile sunt urmatoarele:

a) scutire de la plata taxelor percepute pentru modificarea destinatiei sau pentru scoaterea din circuitul
agricol a terenului aferent parcului industrial;

b) scutire de la plata impozitului pe terenuri, corespunzator terenului aferent parcului industrial;

c) scutirea de la plata impozitului pe cladiri aferent cladirilor care fac parte din infrastructura parcului
industrial;

d) scutiri, numai cu acordul autoritatilor administratiei publice locale, de la plata oricaror taxe datorate
bugetelor locale ale unitatilor administrativ-teritoriale pentru eliberarea oricaror certificate de urbanism,
autorizatii de construire si/sau autorizatii de desfiintare de constructii pentru terenurile si cladirile din
infrastructura parcului, ce fac parte integranta din parcul industrial ;

e) alte facilitati care se pot acorda, in conformitate cu prevederile legii, de catre autoritatile administratiei
publice locale.

La conferirea titlului, autoritatile tin cont de dimensiunea totala a terenului parcului industrial.

Suprafata celor 10 parcuri din Brasov se ridica la aproape 320 de hectare, oferind un important potential de
dezvoltare in continuare sau re-dezvoltare a cladirilor existente. Considerand o suprafata medie construibila
a terenului de 40-50%, se vor putea construi depozite noi sau renovate care vor putea totaliza 1,3-1,6
milioane m2.

Totusi, nu toate aceste parcuri industriale oferd depozite moderne. in plus, unele dintre acestea sunt in
proprietatea statului, iar altele in proprietate privata. Mai mult, unele dintre acestea ofera chiriasilor teren
in concesiune pentru a-si construi propriile cladiri.

Nu toate parcurile industriale din judet se Tnscriu in sistemul guvernamental. Prin urmare, exista mult mai
multe parcuri industriale pe langa cele carora li s-a acordat acest titlu Tmpreuna cu beneficiile asociate.

Cele 10 parcuri industriale din judetul Brasov carora li s-a acordat acest titlu oficial sunt urmatoarele:
1. Parcul Industrial Zarnesti, Zarnesti, Aleea Uzinei, Nr. 1/A — 46,15 hectare;
2. Parcul Industrial Pro Roman, municipiul Brasov, Calea Zizinului, Nr. 111 — 104,5 hectare;



Parcul Industrial Brasov (lcco), Strada Hermann Oberth, Nr. 23 — 29 hectare;

Parcul Industrial Sacele, Sacele, Strada Parcului, Nr. 18 — 18,95 hectare;

Parcul Industrial WDP Codlea, Codlea — 13 hectare;

Parcul Industrial Carfil, municipiul Brasov, Calea Zizinului, Nr. 119 — 1,87 hectare;

Parcul Industrial Victoria, Victoria — 5,5 hectare;

Parcul Industrial Metrom, municipiul Brasov, Strada Carpatilor, Nr. 60 — 6,37 hectare;
Parcul Industrial Fagaras, Fagaras, Strada Republicii, Nr. 3 — 10,01 hectare;

10 Parcul Industrial Prejmer (Graells & Llonch), Prejmer, Strada Mare, Nr. 500 — 82,36 hectare.

©ENOU AW

in afara celor 10 parcuri industriale care se bucurd de beneficiile acordate prin titlul oficial conferit de
MDRAP, in judetul Brasov mai exista si alte parcuri industriale:

1. Parcul Olimpic Brasov, Cristian;
2. Parcul Karl Heinz Dietrich Brasov, municipiul Brasov, Strada Grivitei, Nr. 1Y;

3. Parcul Logistic Sofimat, municipiul Brasov, Strada 13 Septembrie, Nr. 94A.

Figura 26: Parcurile industriale existente in judetul Brasov

!
1 'y P
i = { A
| o
! Brosay v
| '
|
4

0L

|
|
|
|
@ 1 Sdnpetru Harman J
| —
Codlea J + Stupini | ',/ o -+
Aerodrom 7’ i Aerod
| himbay & SUCRR
A @ . L g A\ TT— =
. 1 DI ¢ \
e DJ103C >, ‘
. ‘
~
A ! <’
~ Bartolome
~ b ]
M \ DN‘H 7=
& £
Ghimbav. =, o \ Carpinis
T——— ket “ l
DN1 == 4

|
/ \{
-
P Brasov
- Tarlungeni
g ,’ \ .
o \ Purcare
N73 '
- - 2 ‘
4 . \ Zizin
DJ1128 / A A \
: / \
Cristian 7 A \
/ \
/’ Noua-Dérst \
2 ) = L\ Sacele

J ! A

Sursa: Jones Lang Lasalle Research, folosind OpenStreetMap

Stocul industrial modern inchiriabil la ora actuald in Brasov este de circa 200.000m?, reprezentand circa o
treime din stocul existent in regiunea Centrala a Romaniei.

Pana la finele acestui an, se asteapta o crestere a stocului industrial cu cel putin 30.000m? de spatii noi.

Tabelul 25: Stocul industrial modern din judetul Brasov

PROIECT DEZVOLTATOR PROPRIETAR M? (GLA)

Parcul Industrial Olympian Brasov Helios Phoenix/GE 28.100
Parcul Industrial IPB Brasov Icco Icco 87.000
Parcul Industrial Prejmer / Graells & Llonch Brasov Graells & Llonch Graells & Llonch 19.000
Karl Heinz Dietrich Brasov n/a n/a 20.000
WDP Brasov WDP WDP 10.500

Sofimat Sofimat 35.000

Parcul Logistic Sofimat

Sursa: Jones Lang Lasalle Research

in ceea ce priveste nivelurile de neocupare, se estimeazd ci nivelurile de neocupare sunt sub 5% in
principalele parcuri moderne, cum ar fi Parcul Industrial Prejmer, Parcul Logistic Sofimat sau Parcul Olympian
Brasov. Explicatia este ca, de obicei, spatiile moderne sunt dezvoltate pe baza unor criterii personalizabile si

la cerere, nu pe o baza speculativa.



8.3 Concluzii

Avand in vedere volumul mare de spatii industriale din parcurile existente si potentialul lor de extindere,
precum si tendinta continua de a converti spatiile industriale vechi din Brasov (precum cele care se gasesc pe
platforma industriald Tnvecinata, Tractorul) in spatii cu alte functii moderne (cum ar fi birouri, spatii
comerciale, rezidentiale), nu existd niciun motiv pentru care terenul ,Rulmentul” s3 revina la fosta sa
functionalitate industriald. Tn aceastd zond, crearea de spatii industriale ar fi inadecvatd si chiar
contraproductiva, avand in vedere tendintele actuale de dezvoltare ale zonei ih ansamblu.



Aceastd sectiune rezumd activitatea recentd de pe piata imobiliard, sustinutd de volumele tranzactionale
din cele trei sectoare comerciale majore — spatii de birouri, comert cu amdnuntul si hoteluri. Includerea
sectorului industrial in aceastd analizd nu ar fi consideratd de mare interes la acest nivel, intrucét valoarea
amplasamentului in cauza este semnificativ mai mare decdt cea datd de o dezvoltare industriald. Aceastad
sectiune este deosebit de relevanta pentru faptul cd oferd indicatii privind valorile de capital si informatii
legate de randamente, pe baza cdrora sd se poatd calcula valoarea dezvoltdrii in cadrul unui model
financiar, introducdndu-se astfel indicatii cu privire la Valoarea Brutda de Dezvoltare (VBD).

La momentul boomului imobiliar, in anii 2007/2008, Romania avea o piata de investitii imobiliare foarte
lichida, cu volume totale de peste 2 miliarde de euro si, respectiv 1 miliard de euro, si aceasta in ciuda
disponibilitatii limitate a produselor moderne la acea vreme. La nivelul tarilor din Europa Centrala si de Est,
Romania reprezenta la acel moment cea de-a treia mare piata de investitii Tn termeni de flux al tranzactiilor
(dupa Polonia si Republica Ceh3). Tntre 2009 si 2013, volumele au scizut semnificativ, dat fiind c& numarul
jucatorilor activi s-a prabusit brusc. Activitatea de tranzactionare a inregistrat un varf in 2014, cand au fost
tranzactionate cca. 1,17 miliarde de euro (inclusiv un numar de tranzactii unice si foarte mari), iar tendinta
de crestere a continuat in 2016 si 2017, cand au fost tranzactionate aproape 0,9 miliarde de euro si 1 miliard
de euro, dupa ce in 2015, s-au tranzactionat 0,67 miliarde de euro. Avand in vedere marimea sa in termeni
de populatie si de PIB prognozat, se asteaptd ca Romania sa se plaseze pe locul doiin randul tarilor din Europa
Centrala si de Est, dupa Polonia, Tn ceea ce priveste volumul investitiilor la un moment dat in urmatorii ani.

n anul 2018, volumul investitiilor imobiliare pentru Romania este estimat la 900 de milioane de euro, care
este o valoare usor inferioara celei inregistrate in 2017 (963 milioane de euro), existand un numar de
tranzactii aflate n diferite etape ale negocierilor si care, cel mai probabil, vor fi incheiate.

Numarul tranzactiilor a scazut, insa volumul mediu al tranzactiilor a crescut la aproximativ 31 de milioane de
euro. Bucurestiul a reprezentat peste 78% din volumul total al investitiilor, in principal datorita a doua
tranzactii foarte mari de spatii de birouri, care au fost incheiate in trimestrele Il si lll ale anului 2018. Volumele
de pe piata au fost dominate de tranzactiile legate de spatii de birouri (50%), in timp ce comertul cu
amanuntul a reprezentat cca. 35%.

Figura 27: Romania - Volumele investitionale de-a lungul timpului (mii de euro in 18 ani)
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Sursa: Jones Lang LaSalle

Cea mai mare tranzactie inregistrata in 2018 a fost achizitia de catre grupul roman Dedeman a parcului de
spatii de birouri The Bridge (fazele 1 si 2), cu o suprafatd de 58.000m? in partea de centru-vest a sub-pietei
din Bucuresti. Acest eveniment a marcat intrarea pe piata imobiliara a grupului, care acum este considerat
cel mai de succes retailer de DIY (Do-It-Yourself) din Romania.



O alta tranzactie notabila de spatii de birouri din Romania (si a treia cea mai mare tranzactie din 2018) a fost
achizitia parcului Oregon Park, un parc de birouri de 68.500m?in zona Floreasca — Barbu-Vicarescu, localizatd
in sub-piata de nord a Bucurestiului. Cumparatorul a fost Lion’s Head Investment, un fond creat in Romania
printr-o asociere Tn participatiune (joint venture) intre fondul sud-african Old Mutual Property si AG Capital.

Tabelul 26: Bucuresti - Mari acorduri de investitii in spatii de birouri in anii 2017 si 2018

PROPORTIA
ACHIZITIONATA

PRET RANDA

MIL.€ MENT CUMPARATOR

VANZATOR

AN PROPRIETATE

2018 50% The Bridge (Faza1& Forte Dedeman 58.000  2.500
Faza 2) Partners
2018 100% Oregon Park 110 FEITEITE Hieiis [ilzete 68.500  1.606
Trust Investment
2018 100% The Landmark 62 Pg:sll(]s Revetas&Cerberus 23.500 2.638
2018 100% Campus 6.1 53 Skanska CA Immo 22.000 2.409
2018 100% Crystal Tower 43 search PPF 23500  1.830
Corporation
2018 100%  DucharestCorporate g Immofinanz  OneUnited  11.672  1.542
Center (BCC)
2018 100% Hagag Buildings ., Proprietar Hagag 10.000  1.200*
Bucuresti local
2018 100% Maestro Business 4 4 Propretar . : properiy Group 6.850  1.358
Center local
2018 100% Equest Office 10 FastBalkan — \\ meurope 9500 1.050
Buidings (4) Properties
2017 100% Green Court C 38 n/a Skanska Globalworth 16.300 2.331
2017 100% ART 7 BC 30  8.00% Pr"lszztar HILI Properties  18.000  1.667
2017 100% Centrul Cascada 9 n/a Adval GTC 4.600 1.957
2017 100% Polon3 68 17 9%  EECInvest Top Most Investment 9.600  1.771
Creativ
2017 100% North Gate 16.8 n/a Invest One United Properties 20.600 816
Group
2017 68% Cladirea de Birouri o nfa  Nobel Coroana Cetdtii  4.000
Budisteanu Holdings

Sursa: Jones Lang LaSalle



Tabelul 27: Mari acorduri de investitii in sectorul de retail in anii 2017 si 2018

AN ORAS / PROPRIETATE
1 0,
2018 Bucuresti / 50% de la Parklake
Bucharest
2018 Bucuresti / Militari Shopping
Center
2018 Arad / Atrium Mall
2018 Sibiu / Festival Mall
o . . T
2017 50% de la dlv'er$| proprietari /
Portofoliul Intercora
2017 Botosani / Family Center
2017 Bucuresti/ Obi Pallady
2017 Braila / Armonia
50% de la diversi proprietari/
2017 . .
Portofoliu lulius Group
2017 Diversi proprietari / 4 Real
Hypermarkets
2017 lasi / Felicia
2017 lasi / 40% din lasi / ERA
5017 Diversi proprietari / Alpha

Group

VANZATOR / CUMPARATOR

GLA
MZ

PRET
MIL. €

Caelum Dev. / Sonae Sierra

AERE / MAS REI

Cosmovia Holdings Limited / MAS
REI

Primavera Development / NEPI
Rockcastle

Intercora / Mitiska

Realdyou / Immofinanz

Dan Petrescu / Kika

Geelan Imprex / Glorious Electric
Corporation

lulius Group/ Atterbury Europe

Metro / Terazone

CBRE GI / CPI

Argo / Prime Kapital

Alpha Group / Mitiska

Sursa: Jones Lang LaSalle

73.000

51.400

28.600

43.000

30.000

6.200

12.000

36.580

n/a

n/a

11.318

50.000

55.000

125*

95

40,5

21

18

10

20

175

15

29,5

35

60

3.425

1.848

1.416

488

600

806

833

547

n/a

n/a

2.606
randament:
10.3%

n/a

1.091

Cea mai mare tranzactie a anului din sectorul de retail a fost achizitionarea de catre Sonae Sierra a unei
participatii de 50% din actiunile Parklake Shopping Center, detinutd de dezvoltatorul imobiliar irlandez
Caelum Development. Militari Shopping Center din Atrium European Real Estate a fost achizitionat de MAS
Real Estate pentru suma de 95 milioane de euro, iar Festival Shopping Center al Primavera Development din
Sibiu a fost achizitionat de NEPI Rockcastle pentru suma de 21 milioane euro. Acestea din urma au fost alte

doua tranzactii importante din zona de

retail, Tncheiate in 2018.

Tabelul 28: Bucuresti - Mari tranzactii din sectorul hotelier in perioada 2017 si 2018 (achizitionare 100%)

PRET

PROPRIETATE  MIL.

PRET €/
CAMERA,

VANZATOR

CUMPARATOR

GLA / CAMERE

€ RANDAMENT

2018 Mercure Unirii 11,4 ~99.000 East Balkan Properties
2018 Sport Cluj 3,7 ~27.000 SIF Moldova
2017 Radisson 163,5 7.75% Elbit

2017 Hotel Angelo 13,7 n/a Warimpex

Sursa: Jones Lang LaSalle

Orbis fund

Private local

Revetas / Cerberus

U City Public

110 camere

136 camere

86.000

n/a



Diferenta de randament dintre Romania si Polonia, Republica Ceha si Ungaria ramane aproape de niveluri-
record sau chiar la niveluri record. Lichiditatea s-a imbunatatit, dar este inca in mod semnificativ sub
potential, in principal din cauza disponibilitatii limitate a produselor de calitate pentru vanzare in conditii de
piata libera si la preturi realiste. Randamentul pentru cele mai bune proprietati din sectorul de spatii birouri
(spatii premium de birouri) este de 7,25%, randamentul pentru cele mai bune proprietati din sectorul de
retail se ridica la 7,00%, in timp ce randamentul pentru cele mai bune proprietati din sectorul industrial se
afla la 8,25%. Toate s-au comprimat cu 25 de puncte procentule (bps) pe parcursul anului; exista inca o
presiune in scadere usoara asupra randamentelor, cu exceptia sectorului de retail (sau comert cu amanuntul).

Tabelul 29: Romania — Randamente pentru cele mai bune proprietati in primul trimestru din 2019

RANDAMENTE PENTRU CELE MAI

BUNE LOCATII BIROURI CENTRE COMERCIALE INDUSTRIAL

Romania — Trimestrul 1 din 2019 7.25% 7.00% 8.25%
Sursa: Jones Lang LaSalle

n Brasov, randamentele pentru cele mai bune spatii de birouri si pentru cele mai bune spatii de retail sunt
estimate la 150-200 puncte procentuale (bps), peste cele din Bucuresti.

Cele mai mari investitii realizate in Brasov in perioada 2015-2018 sunt prezentate in tabelul de mai jos.

Tabelul 30: Municipiul Brasov - Mari acorduri de investitii intre anii 2015 si 2018

VANZATOR /

PROPRIETATE CUMPARATOR SECTOR
e o
Civis Center Brasov 2015 Riofisa '/'Tlrlac Retail 50@ d'f‘ 5 n/a
Imobiliare actiuni
Hidromecanica 2016 Cora / AFl Europe Mixt 39.000 9.7 249
Coresi Business Park 2017 ~ Ascenta Management Birouri 40.000 50 1.250
/ Immochan (Ceetrus)
Europharm Brasov 2017 GSK / Local (Santa) Industrial 14.000 2.2 157
WDP j018  TlencoFluidSystems/ g al 20.000 5 250
WDP
Macromall Brasov 2018 Pepreizr [z Retail 8.000 4 500
Jumbo
Parktiker Brasov 2018 Ballymore Group / Retail 7.800 8 1.026
Mitiska
Magnolia Brasov g AL DEEIa e Retail 7.600 4 526

Familia Comaniciu

Sursa: Jones Lang LaSalle



Capitolul V. Amenajari publice si alte piete

Aceastd sectiune analizeazd nevoile actuale in ceea ce priveste amenajdrile publice din zona extinsd a
proprietdtii analizate, concentrdndu-se asupra administratiei publice, sectorului divertismentului si
timpului liber, precum si asupra altor piete netraditionale. Aceastd analizd este necesard pentru a furniza
indicatii cu privire la amenajdrile existente si la cele necesare, precum si cu privire la modul in care acestea
pot sustine dezvoltarea zonei analizate.



10.1 Gradinite, scoli primare si gimnaziale

in anul 2017, in Brasov erau inregistrati 61.780 de elevi si studenti, conform datelor Institutului National de
Statistica.

Dintre acestia, 1.110 de copii erau inscrisi la cresa, 7.106 la gradinita, 19.530 in fnvatamantul primar si
gimnazial, 12.518 la licee si in institutiile de Tnvatamant profesional, iar 21.516 erau studenti si cursanti
inscrisi in sistemul de Tnvatamant tertiar si in universitati.

fn municipiul Brasov, functioneazd la ora actuald 54 de gradinite, 24 de scoli primare si gimnaziale si 22 de
licee. Majoritatea apartin sistemului de invatamant public, conform datelor furnizate de Ministerul Educatiei.

in institutiile de Tnvdtdmant secundar se desfisoard cursuri cu urmdatoarele specializiri: matematica-
informatica, stiinte naturale, filologie, stiinte sociale, alimentatie publica, activitati financiare si comerciale,
turism, educatie, ecologie si protectia mediului, sport, muzica, arte, activitati financiare si comerciale, religie.

Tn institutiile de Tnvatdmant profesional si tehnic, elevii sunt instruiti in urmatoarele specializiri: activititi
financiare si comerciale, administratie publica, alimentatie publica, turism, electrotehnica, mecatronica,
tehnici de operare pe calculator, prelucrare mecanica, telecomunicatii, design vestimentar, marochinarie,
prelucrarea textilelor, automatica, instalatii electrice, electronica, protectia mediului, transport, constructii,
intretinere si reparatii mecanice, constructii industriale si agricole. De asemenea, studentii sunt formati
pentru a obtine una dintre urmatoarele calificari: tehnician pentru tehnici artistice, operator de robot
industrial, programator / analist, functionar bancar, asistent de management, agent de turism, tehnician in
transportul intern si international, agent feroviar, tehnician, inginer in constructia de masini, asistent medical,
electrician, operator instalatii si retele electrice si maistru de lucrari civile.

10.1.1 Cladiri de invatamant in zona amplasamentului analizat

Gradinite care se afla langa platforma ,Rulmentul”:
e Cea mai apropiata gradinita este gradinita privatd PREMS — la circa 150m spre sud, pe Strada 13
Decembrie, Nr. 94.
e (Cea mai apropiata gradinita publica este Gradinita Nr. 34, pe Strada Turnului, Nr. 2, la circa 1,4km
spre sud.

Scoli situate langa platforma ,,Rulmentul”:

e (Cea mai apropiata scoala este scoala privata PREMS, pe Strada 13 Decembrie, Nr. 94, la circa 150m
sud de sit. Include o scoald primara si gimnaziala.

e la circa 1,5km sud-vest fata de sit se afla cea mai apropiatd scoala publica — Scoala Gimnaziala Nr.
13, aflata pe Strada Oltet, Nr. 12, cu 803 elevi inregistrati, conform Ministerului Educatiei.

e La1,7km sud-vest de sit se afld Scoala Gimnaziala Nr. 30, pe Strada 1 Decembrie 1918, Nr. 5, cu 1.008
elevi.

e lacirca 2km sud-est de sit de afla Scoala Gimnaziald Nr. 19, pe Aleea Lacramioarelor, Nr. 2, cu 863
elevi inmatriculati.

e Un alt proiect de constructie a unei gradinite in zona Avantgarden — Tractorul a fost deja anuntat de
Primdria Municipiului Brasov.

Licee aflate langa situl ,,Rulmentul”:

e Cel mai apropiat liceu este Scoala Profesionala Germana Kronstadt, aflat pe Strada 13 Decembrie,
Nr. 131, la mai putin de 150m nord-vest de amplasament. Institutia are 837 de elevi inmatriculati si
este centratda pe formarea de abilitdti tehnice. Functioneaza in parteneriat cu angajatori privati
importanti din municipiul Brasov, primind atat finantare publica, cat si finantare privata.

e Colegiul ,Nicolae Titulescu” este situat la aproximativ 800m sud-vest de sit, pe Strada 13 Decembrie,
Nr. 125, cu 752 de elevi inmatriculati.

e Colegiul Tehnic ,Mircea Cristea” se afla la aproximativ 1,2km sud de sit, pe Strada Turnului, Nr. 3, cu
peste 927 de elevi inmatriculati.



Figura 28: Municipiul Brasov - Institutiile de invatamant de langa situl Rulmentul
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Sursa: Jones Lang Lasalle Research using OpenStreetMap
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10.2 Invatamantul tertiar, universititi si campusuri

n ceea ce priveste invitdmantul superior, in prezent, municipiul Brasov gdzduieste 2 universitati active: una
este o institutie publica (Universitatea Transilvania), iar cealaltad este privata (Universitatea ,Spiru Haret”).

Universitatea Transilvania este situata pe Strada Universitatii, Nr. 1 si este singura universitate publica din
oras. Aceasta institutie cuprinde aproape toti studentii din Brasov. Universitatea Transilvania are
actualmente peste 19.000 de studenti la urmatoarele 18 facultati: Design de Produs si Mediu; Inginerie
Electrica si Informatica; Ingineria Lemnului; Inginerie Mecanica; Inginerie Tehnologica si Management
Industrial; Silvicultura si Inginerie Forestierd; Stiinta si Ingineria Materialelor; Drept; Educatie Fizica si Sporturi
Montane; Litere; Matematica si Informatica; Medicinad; Muzica; Psihologie si Stiintele Educatiei; Sociologie si
Comunicare; Stiinte Economice si Administrarea Afacerilor; Alimentatie si Turism; Inginerie Civila.

Universitatea ,, Spiru Haret” este o universitate privata, situata pe Strada Turnului, Nr. 7 si este mult mai mica
decat Universitatea Transilvania.

in oras au functionat si alte cateva universititi private, dar acestea fie au fost inchise, fie si-au
suspendat/redus activitatea.

n ceea ce priveste campusurile studentesti, Universitatea Transilvania pune la dispozitia studentilor cazare
pentru 4.234 de persoane in doud campusuri pe strizile Memorandului si Universitatii. ITn municipiul Brasov
sunt deschise alte campusuri private mai mici, dintre care cel mai mare este Aurora, cu 76 de camere pentru
304 studenti, situat pe Strada Aurora, Nr. 7, in Cartierul Astra. De asemenea, Tara Birsei S.A. ofera spre
inchiriere studentilor un bloc cu 8 apartamente si 8 garsoniere, aflat pe Calea Feldioarei, Nr. 6A. n oras mai
exista si alte campusuri private mici sau unitati rezidentiale oferite studentilor, insd oferta lor nu
imbunatateste semnificativ din punct de vedere numeric stocul total.

Tabelul 31: Judetul Brasov - Populatia de varsta universitard in 2018*

Varsta in ani Numar de Procent din totalul
persoane populatiei
Total 551.183 100
18 5.167 0,94
19 5.126 0,93
20 5.182 0,94
21 4.876 0,88
22 4.847 0,88
18-22 25.198 4,57

Sursa: Institutul National de Statistica, baza de date TEMPO Online. *Populatie rezidenta
Populatia rezidentd

Definitie: De obicei, populatia rezidenta reprezinta totalitatea persoanelor de nationalitate romana, straine
sau apatride, care au resedinta obisnuita in Romania. Resedinta obisnuita este locul in care o persoana fsi
petrece Tn mod normal perioada de odihna zilnic3, indiferent de absentele temporare in scopuri de recreere,
vacante, vizite la prieteni si rude, afaceri, tratament medical sau pelerinaj religios. Resedinta obisnuita poate
fi identica cu cea a domiciliului sau poate fi diferitd de acesta pentru persoanele care aleg sa-si stabileasca
resedinta obisnuitd intr-o alta localitate decat localitatea de domiciliu din tara sau din strainatate.

Se considera ca au resedinta obisnuita intr-o anumita zona geografica doar persoanele care au locuit in acea
resedinta obisnuitd pentru o perioada continua de cel putin 12 luni inainte de momentul de referinta.

Populatia rezidenta include de obicei persoanele care au imigrat in Romania, dar exclude persoanele care au
emigrat din Romania.



Tabelul 32: Judetul Brasov - Populatia de varsta universitara in 2019*

Varsta in ani Numar de Procent din totalul
persoane populatiei

Total 635,084 100
18 5,915 0.93
19 5,713 0.90
20 5,596 0.88
21 5,680 0.89
22 5,401 0.85
18-22 28,305 4.46

Sursa: Institutul National de Statisticd , baza de date TEMPO Online. *Populatie rezidenta permanenta, date preliminare
Populatia rezidentd permanentd

Definitie: Populatia rezidenta permanenta reprezinta numarul de persoane de cetatenie romana si resedinta
permanenta pe teritoriul Romaniei, delimitata pe criterii teritorial-administrative. Resedinta permanenta a
unei persoane este adresa la care aceasta declara ca isi are locuinta principala si care este tiparita ca atare
pe cartea proprie de identitate si inregistrata la organele administrative ale statului.

n stabilirea valorii acestui indicator, resedinta obisnuits, perioada de absenta si/sau motivul absentei de la
domiciliu nu sunt luate in considerare.

10.3 Concluzii

e Avand in vedere infrastructura existenta si faptul cd mai multe mii de locuinte au fost construite in
zona de-a lungul strazii 13 Decembrie Tn ultimii ani, o noud scoala publica (cu clase primare si
gimnaziale) ar trebui inclusa in proiect. Acesta ar trebui sa includa si o gradinita.

e Cu toate acestea, intrucat existda deja 3 licee publice la o distanta mai mica de 2km fatda de
amplasamentul studiat, se considera ca nu este nevoie sa se construiasca aici un nou liceu.

e Lanivel universitar, o treime din populatia studenteasca (adica circa 6.300) provine din judetul Brasov
— acestia fie locuiesc Tn municipiul Brasov, fie fac naveta. La nivel de campus, aproximativ 4.234 de
locuri sunt acoperite de campusurile Universitatii Transilvania, in timp ce alte 500-1.000 de locuri
sunt acoperite de campusuri private. Din numarul total de studenti, o parte frecventeaza
fnvatamantul la distanta sau programele cu frecventa redusa. Cu alte cuvine, 2.250 de locuri (cu doua
persoane pe loc) pot fi acoperite de piata inchirierilor. Cu toate acestea, in aceste scenarii nu a fost
prevazutd cazarea studentilor. Tn cel mai bun caz, cazarea studentilor ar trebui s3 fie in vecinitatea
campusurilor universitare si a institutiilor, dat fiind ca, de obicei, studentii nu detin autoturisme si nu
doresc s cilitoreascd pe distante lungi utilizand transportul public. Tn plus, este de asteptat ca
studentii sa gaseasca mai mult confort in imediata vecinatate a universitatilor si, astfel, un fost
amplasament industrial de la marginea orasului cu greu ar putea fi atractiv. Prin urmare, nivelurile
de inchiriere ar trebui sa fie extrem de scazute pentru a atrage studentii, iar acest lucru face din
amplasamentul in cauza o locatie neviabila pentru cazarea studentilor.



n Brasov existd in prezent 8 spitale de stat in functiune, cu aproximativ 2.500 de paturi. Potrivit Institutului
National de Statistica, alte 452 de paturi se afla in spitalele private (11). Rezulta un generos indice de 9,29 de
paturi la 1.000 de locuitori, comparativ cu 0 medie nationalad considerabil mai modesta, de 6 paturi la 1.000

de locuitori.

Cele 8 spitale publice din municipiul Brasov sunt urmatoarele:
Spitalul Clinic Judetean de Urgenta din Brasov — 1n patru locatii (pavilioane); 910 paturi in total;

1.
1a. Pavilionul Central, pe Calea Bucuresti, Nr. 25-27;
1b. Pavilionul Marzescu, pe Strada Cuza Voda, Nr. 28;
1c. Pavilionul Astra, pe Calea Bucuresti, Nr. 2;
1d. Pavilionul Tractorul, pe Strada Oltet, Nr. 5.
2. Spitalul Clinic de Obstetrica-Ginecologie ,,Dr. loan Aurel Sbarcea” Brasov — pe Strada Gheorghe
Baritiu, Nr. 36; 211 de paturi;
3. Spitalul Clinic de Pediatrie din Brasov — pe Strada Nicopole, Nr. 45; 225 de paturi;
4. Spitalul de Psihiatrie si Neurologie din Brasov — pe Strada Prundului, Nr. 7-9; 605 paturi;
5. Spitalul de Boli Infectioase din Brasov — pe Strada Mihai Viteazu, Nr. 9; 107 de paturi;
6. Spitalul de Pneumoftiziologie din Brasov — pe Strada Dealul Spirii, Nr.12; 150 de paturi;
7. Spitalul Militar de Urgenta ,,Regina Maria” — pe Strada Pietii, Nr. 9; 175 de paturi;
8. Spitalul General al Cdilor Ferate Roméane (CFR) — pe Bulevardul 15 Noiembrie, Nr. 60; 115 de paturi.

Principalele spitale private din Brasov sunt urmatoarele:
9. Spitalul MedLife Brasov — Strada Turnului, Nr. 5A ; 60 de paturi; 5.500m?;

10. Spitalul Clinicco Brasov — Strada Scolii, Nr. 8; 87 de paturi; 4,550m?;
11. Spitalul Vitalmed Brasov — Strada Lunga, Nr. 14B ; 42 de paturi;
12. Spitalul ,,Sf. Constantin” - Strada luliu Maniu, Nr. 49 ; 69 de paturi; 3.500m?

Figura 29: Municipiul Brasov - Principalele spitale publice si private
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Doua din spitale sunt situate la circa 1,5km distanta de amplasamentul analizat. Unul dintre ele este Spitalul
Public Judetean de Urgenta — Pavilionul Tractorul, pe Strada Oltet, Nr. 5, iar celdlalt este spitalul privat
MedLife Brasov, pe Strada Turnului, Nr. 5.

11.1 Concluzii

Conform statisticilor, in municipiul Brasov exista un numar relativ mare de paturi de spital. Cu toate acestea,
avand in vedere perspectiva unei cresteri consistente a populatiei in partea de nord a Brasovului, ca urmare
a noilor dezvoltari rezidentiale care vor fi in curand finalizate, asigurarea unei zone pentru un spital privat
sau o clinica privata pe platforma ,Rulmentul” ar putea fi o oportunitate. De obicei, spitalele private din
Romania se intind pe suprafete care pornesc de la 2.000m? si pot depasi 20.000m?. Capacitatea celor mai
importante spitale private din Brasov este intre 60 si 90 de paturi. Doua dintre scenarile propuse includ
dezvoltarea unui centru medical care sa poata gazdui aproximativ 90 de paturi.



Accesul la amenajari si servicii din zona de divertisment este o parte importanta din ceea ce asigura calitatea
vietii unui oras. Conform statisticilor Eurostat, in anul 2012, cetatenii europeni au cheltuit, Tn medie, cu putin
peste 3% din bugetul gospodariei pentru activitati recreationale si culturale. Cu toate acestea, romanii au
cheltuit doar 2,6% din veniturile lor medii pentru acest tip de activitati, desi cifra a crescut considerabil de la
cu putin peste 1% in anul 2005. Tn termeni absoluti, cifrele disponibile pentru anul 2012 aratd c3 majoritatea
statelor membre din estul Uniunii Europene au cheltuit mai putin pe activitati recreationale si culturale,
comparativ cu majoritatea statelor membre aflate la nordul, vestul si sudul Uniunii Europene. De exemplu,

e e uo.

ce, In Romania, s-au cheltuit Tn acest scop nu mai mult de 100 Euro de persoana.

Prin urmare, in Romania si mai exact in Brasov exista potential pentru cresterea cheltuielilor pentru
activitati recreationale si culturale. Acest fapt ofera oportunitatea diversificarii amenajarilor recreationale
si culturale.

12.1 Parcuri publice

Brasovul are o retea relativ mica de parcuri publice, majoritatea acestora sunt destul de mici, mult sub 10
hectare. Potrivit Institutului National de Statistica, spatiile verzi din oras totalizeaza abia 146 de hectare.
Totusi, acest lucru este compensat de existenta unor zone impadurite Tn apropiere (de exemplu, Muntele
Tampa, principalul reper natural al orasului). De asemenea, statiunea montana de schi Poiana Brasov, situata
la sud-vest de oras, este administrata ca un cartier al municipiului Brasov.

n prezent, cele mai importante parcuri din municipiul Brasov sunt urméatoarele:
1. Parcul Nicolae Titulescu, intre Bulevardul Eroilor si Strada Nicolae lorga, cel mai mare parc din centrul
Brasovului, de aproximativ 4,6 hectare;
Parcul Sportiv, in vecinatatea garii principale, pe Strada Turnului, de aproximativ 10 hectare;
Parcul Gheorghe Dima, pe Strada Gheorghe Dima, de 1,5 hectare;
Parcul Schaeffler, pe Strada Livezii;
Piata Consiliului Europei, pe Bulevardul ,,15 Noiembrie”;
Parcul Trandafirilor, pe Bulevardul Muncii, de aproximativ 2,5 hectare;
Parcul Noua, pe Strada Paltinului, de aproximativ 5 hectare.

NowuhkwnN

Avand in vedere densitatea mare a populatiei din complexurile rezidentiale din apropiere si faptul ca
amplasamentul se afld la aproximativ 1,5km distanta de unul dintre cele mai importante parcuri din
Brasov, Parcul Sportiv, si mai departe inca de zona impadurita si de Muntele Tampa, un parc publicin zona
»Rulmentul” se poate dovedi benefic pentru comunitatea locala. O zona de promenada, cu piste de
biciclete pe malurile raului Timisul Sec, care margineste zona de nord a sitului, ar putea fi luata, de
asemenea, in considerare. De fapt, in toate scenariile au fost avute in vedere parcuri si zone verzi de 13
pandla 17 hectare.

12.2 Teatre si cladiri de opera

Brasovul gazduieste una dintre principalele sali de concerte din regiune, Opera din Brasov, situata pe Strada
Bisericii Romane, Nr. 51. O alta institutie culturala reprezentativa din oras este Teatrul ,Sica Alexandrescu”,
situat in Piata Teatrului, Nr. 1. Acesta este de departe cel mai mare din oras si a fost fondat in anul 1946. Tn
centrul Brasovului mai exista alte cateva teatre mai mici: Teatrul Particular, situat in Piata George Enescu, Nr.
2, Teatrul ,,Arlechino” si Centrul Cultural ,,Reduta” in Strada Apollonia Hirscher, Nr. 10.

Desi pare sd existe suficiente amenajari culturale in centrul Brasovului, in partea de nord a municipiului si in
apropiere de platforma ,,Rulmentul” nu existd astfel de cladiri publice, cu toate cd zona cartierului rezidential
Tractorul se afld intr-o expansiune rapidd. Prin urmare, la un moment dat in viitor, se poate propune
construirea unui nou teatru public sau privat pe amplasamentul sitului analizat. Totusi, nu s-a mentionat in
mod specific acest aspect in actualele scenarii. In functie de cerere si de nevoile viitoare ale Primdriei



Municipiului Brasov, o astfel de facilitate ar putea fi gdzduitd intr-una dintre clddirile care vor fi mentinute pe
amplasament si in care s-a propus amenajarea unui muzeu sau a unui centru expozitional.

12.3 Muzee

Brasovul se bucura de o gama larga de muzee si de case memoriale, care sunt marturii ale istoriei sale bogate.
Cele mai importante astfel de institutii sunt urmatoarele :

Muzeul Judetean de Istorie Brasov, situat in Piata Sfatului, Nr.30;

Muzeul Civilizatiei Urbane, situat in Piata Sfatului, Nr. 15;

Muzeul de Arta, pe Bulevardul Eroilor, Nr. 21;

Muzeul de Etnografie, pe Bulevardul Eroilor, Nr. 21A;

Muzeul ,,Casa Muresenilor”, in Piata Sfatului nr.24.

Muzeul ,,Prima Scoala Romaneasca”, in Piata Unirii, Nr. 2-3;

Bastionul Tesatorilor, pe Strada George Cosbuc, Nr. 9;

Casa Memoriala ,,Stefan Baciu”, pe Strada Dr. Gheorghe Baiulescu, Nr.9;

Colectia de argintarie a Casei Parohiale Evanghelice din Brasov, Curtea Johannes Honterus, Nr. 2;
10 Gradina Zoologica Brasov, pe Strada Brazilor, Nr. 1.

©ENDU A WNE

Desi reteaua muzeald este destul de diversificatd, toate acestea unitdti, cu exceptia Grddinii Zoologice din
Brasov, sunt concentrate in centrul municipiului Brasov. Nu existd o astfel de amenajare care sd fie situatd in
partea de nord a orasului. Mai mult, desi orasul are o bogatd traditie in fabricare si industrie, acesta nu
beneficiazd de un muzeu tehnic. O astfel de functie ar putea fi gdzduitd intr-una dintre clddirile vechi ale
fostului aerodrom de pe situl ,,Rulmentul”. Unele dintre vechile echipamente industriale care pot fi gdsite pe
sit ar putea fi pdstrate In noul muzeu. De asemenea, odatd ce fosta platformd industriald ,,Rulmentul” va fi
fost reconvertitd, o astfel de amenajare muzeald ar aduce un trafic suplimentar pe situl analizat si ar putea
da populatiei locale un sentiment si mai profund de apartenenta.

12.4 Cinematografe

n centrul orasului Brasov, se gdsea in trecut un numar insemnat de cinematografe. Majoritatea sunt acum
inchise si asteapta sa fie reabilitate. In centrul municipiului Brasov se gasesc urmatoarele cinematografe:

Cinemateca Patria, pe Bulevardul ,,15 Noiembrie”, Nr. 50 (activ);

Cinematograful Astra, pe Strada Livada Postei (in asteptarea reabilitarii);
Cinematograful Modern, pe Bulevardul Grivitei, Nr. 47 (in asteptarea reabilitarii);
Cinematograful Cosmos, pe Strada Uranus, Nr. 1 (inchis), in partea de sud a orasului.

Totusi, in partea de nord a orasului exista un cinematograf multiplex modern. Cel mai mare centru comercial
din oras, Coresi Shopping Resort, este situat pe Strada 13 Decembrie, in vecinatatea sit-ului ,Rulmentul”.
Aceasta unitate comerciala gazduieste un cinematograf de mari dimensiuni — Cinema ONE, cu 8 sali de
proiectie.

Avdnd in vedere cele de mai sus, nu este necesar sa se construiascd cinematografe suplimentare pe platforma
,Rulmentul”.

12.5 Amenajari sportive

Brasovul se bucura de o mare varietate de baze sportive, raspandite in tot orasul. Cele mai importante sunt
urmatoarele:
1. Stadionul ,Silviu Ploesteanu” (fostul ,Tineretului”), cu 8.800 de locuri, pe Strada Stadionului, Nr. 1,
la ora actuala cel mai mare din Brasov;
Stadionul ,,Carpati”, pe Strada Zizinului;
Stadionul ,Metrom”, pe Strada Colonia Metrom, Nr. 5;
Stadionul ,,ICIM”, pe Strada Cocorului;
Sala Sporturilor ,,Dumitru Popescu Colibasi”, pe Bulevardul Garii, Nr. 9;
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Patinoarul Olimpic, pe Strada Turnului, Nr. 5;

Complexul Sportiv ,lon Tiriac”, pe Strada George Cosbuc;

Complexul Sportiv ,,Olimpia”, pe Strada George Cosbuc, Nr. 4;

Baza Sportiva Noua, pe Strada Murelor, Nr. 7;

10. Clubul Sportiv ,,Forex Sports Club”, pe Strada Turnului, Nr. 1;

11. Arena de Tenis, pe Bulevardul Grivitei;

12. Centrul Recreational ,Ne Jucam”, pe Strada Turnului, Nr. 5.

13. Grand Fitness, pe Strada , 13 Decembrie”, Nr. 96, pe o parte din situl ,Rulmentul”, aflatd in
proprietate privata.

Prin urmare, avdnd in vedere diversitatea relativ mare a bazelor sportive din zond, cum ar fi Patinoarul
Olimpic, Clubul Sportiv ,,Forex” si centrul de recreere ,,Ne Jucdm”, la aproximativ 1 km spre sud de platforma
»Rulmentul”, pe strada Turnului, viitoarele amenajdri sportive de pe amplasamentul analizat ar trebui sa
vizeze populatia din imediata vecindtate. In Scenariile 1 si 2, dezvoltarea propusd include, de exemplu, o sald
de sport pentru scoald si o piscind. Scenariul 3 contine o proportie mai mare de amenajdri sportive, pentru a
pune in practicd viziunea de creare in zond a unui pol regional de divertisment si sport.

12.6 Parcuri acvatice si parcuri de distractii

n Brasov existd mai multe parcuri acvatice si parcuri de distractii. Cele mai importante astfel de parcuri sunt
urmatoarele:

Parcul de Aventuri ,,Aventura”, pe Strada Paltinului, Nr. 16, in cartierul Darste;

Noul Aquapark, pe Strada Ferigii;

Parcul Acvatic ,,Paradisul Acvatic”, pe Bulevardul Grivitei;

Superland Brasov, pe Strada Cristianului, Nr. 7.

Parcul Dino, situat in Rasnov, la aproximativ 10km de Brasov. Este un parc de distractii axat pe
expunerea de modele de dinozauri la scara reald, ceea ce atrage un mare numar de vizitatori.

Desi existd mai multe parcuri de distractii in municipiul Brasov, majoritatea sunt relativ mici. Avénd in vedere
vocatia turisticd a Brasovului, Incd existd potential pentru dezvoltarea unui mare parc de distractii pe
platforma ,, Rulmentul”. Parcul ar trebui sé devind o destinatie in sine at@t pentru turisti, cdt si pentru localnici.

12.7 Amenajari de divertisment in centrele comerciale

n Brasov exist3 cateva centre comerciale care adaugd o gama largé de optiuni de divertisment la cele deja
existente. Coresi Shopping Resort este de departe cel mai mare centru comercial din municipiul Brasov, cu
69.500m? suprafatd brutd inchiriabila. Este situat in vecinatatea platformei ,,Rulmentul”, la doar 150m spre
sud, pe Strada Zaharia Stancu. Pe langa sala cinematografului, deja mentionata in cele de mai sus, acesta
include alte amenajari de divertisment:

e Belaqua Active Wellness, un centru de fitness care include un bazin de Thot semi-olimpic;

e Locul de joaca interior pentru copii , Taka Paka”;

e Locuri de joaca exterioare pentru copii.
Unirea Shopping Center este situat la circa 1,7km sud de situl ,,Rulmentul”, pe Bulevardul Garii, Nr. 3A. Cei
18,000m? de suprafatd brutd inchiriabild includ amenajarea Vanilla Lounge and Games, care oferd inclusiv o
sala de bowling si mese de biliard.

Spatii suplimentare pentru divertisment sunt situate in apropierea Hotelului Kronwell, pe Bulevardul Garii,
Nr. 7A. Printre ele se numara clubul Dash, cu o sala de bowling si mese de biliard.

Desi existd spatii de divertisment in centrele comerciale existente din Brasov si mai ales in zona din
aproprierea centrului comercial Coresi Shopping Resort, pe platforma ,Rulmentul” continud sd existe
potential pentru alte amenajari dedicate divertismentului, care sa deserveascd zona din apropiere.



12.8 Sali de evenimente si sili de bal

La ora actual3, exista in Brasov cateva sali de evenimente si sali de bal functionale, inclusiv pe amplasamentul
,Rulmentul”. Acestea sunt administrate de investitori privati.

Cea mai apropiata facilitate este centrul de evenimente si conferinte Lux Divina, situat pe o sectiune din
platforma ,Rulmentul” aflata Tn proprietate privata, mai exact pe Strada , 13 Decembrie”. Acest centru
include 7 sali de evenimente avand capacitati de la 60 pana la 2.200 de persoane. Cea mai mare, cu o
suprafata de 2.200m?, a fost creata prin reconversia unuia din fostele hangare de avioane de pe platforma
»Rulmentul”. Alte hangare similare sunt disponibile pe acest teren.

Alte sali de evenimente si de bal din Brasov sunt:

e Centrul Sergiana, pe Strada Mihail Kogalniceanu, Nr. 15, cu 4 sali de evenimente, putand sa
gazduiasca intre 50 pana la 650 de oaspeti, cu dimensiuni de la 200 pan& la 980m?;

e Centrul de Evenimente Belvedere, pe Strada Stejerisului, Nr. 11, care poate gazdui pana la 700 de
oaspeti;

e Centrul de Conferinte de la Brasov Business Park, pe Strada lonescu Crum, Nr. 1, cu mai multe sali de
conferinte;

e Tess Ballroom, in Ghimbav, pe Strada Calea Brasovului, Nr. 2, care ofera doua sali de bal.

Avdnd in vedere lipsa de sdli de evenimente in Brasov in general, dar si faptul cd partea de nord a Brasovului
este atractivd din punctul de vedere al sdlilor de evenimente, dupd cum o dovedeste centrul de conferinte Lux
Divinia, pot fi prevdzute suplimentar pe platforma ,Rulmentul” astfel de amenajdri.



13.1 Prezentare generala

Centrele expozitionale reprezinta un stimulent puternic pentru dezvoltarea comertului si a economiei locale.
In prezent, in judetul Brasov si in judetele invecinate existad o carenta de centre expozitionale disponibile.

n oras existd un centru expozitional modern, de aproximativ 2.000m?, in partea de sud a
orasului, in complexul de birouri din Brasov Business Park. Un al doilea centru expozitional de mici
dimensiuni, Centrul de Comert International si Logistica din Brasov, este situat pe Bulevardul Alexandru
Vlahuta.

Cele mai mari centre expozitionale din Transilvania se afla in prezent in Cluj-Napoca
(4.200m? de spatii interioare si 7.000m? de spatii expozitionale exterioare) si Arad (4.000m? pentru interior
si 35.000m? pentru exterior). in medie, zona expozitionald acoperitd din cadrul centrelor existente in
principalele orase din Transilvania este de circa 2.600m?, incepand de la 1.000m? in Baia Mare si pan3 la
4.200m? in Cluj-Napoca.

Prin comparatie, cel mai mare centru expozitional din tard, Romexpo Bucuresti, are o suprafata de 100.000m?
de spatii expozitionale si alte amenajari, pe o suprafata totala de teren de circa 31 de hectare, asemanatoare
ca marime cu platforma ,,Rulmentul”.

Cel de-al doilea mare centru expozitional din tara este in prezent Centrul Multifunctional din Craiova (finalizat
in 2013), cu o suprafata expozitionald de 11.000m?. Centre cu spatii expozitionale interioare de peste
5.000m? se afla in lasi si Bacau.

Tabelul 33: Centre de expozitii in principalele orase din Roménia

INTERIOR

Suprafat3 EXTERIOR
CENTRU DE EXPOZITII expozigionié in P.Ia}tform?
M2+ expozitionale in M?
Bucuresti Romexpo 71.200 26.000
Craiova Centrul multifunctional Craiova 11.000
lasi Centrul de Expozitii din Moldova 5.380
Bacdu Centrul de Afaceri si Expozitii ,Mircea Cancicov” 5.000
Ramnicu Valcea  Centrul de congrese si expozitii Oltexpo Calimanesti 5.000
Constanta Pavilionul Expozitional Constanta 4.800
Cluj-Napoca Expo Transilvania 4.200 7.000
Arad Arad Expo 4.000 35.000
Sibiu Redal Expo 3.000
Oradea Centrul Comercial Oradea 2.200
Brasov Brasov Business Park 2.000
Ploiesti Centrul Multifunctional de afaceri ,,Lumina Verde” 2.000 2.234
Timisoara Centrul Regional de Afaceri Timis 1.637
Baia Mare Centrul de instruire si marketing Baia Mare 1.000

Sursa: Jones Lang Lasalle Research pe baza site-urile centrelor expozitionale. Nu sunt incluse incaperile pentru
conferinte sau pentru atelierele de lucru, birourile, zonele administrative si alte amenajari.

13.2 Concluzii

n regiunea Transilvania, un centru expozitional de mari dimensiuni lipseste. Prin urmare, un nou centru
expozitional ar putea fi amplasat pe platforma ,Rulmentul”, iar dimensiunile sale nu ar trebui sa depdseasca
dimensiunea celui mai mare centru expozitional din afara Bucurestiului, adicd aproximativ 11,000m? de
spatiu expozitional interior. Se poate avea in vedere posibilitatea de a-l extinde ulterior prin module, daca
cererea viitoare va justifica o asemenea investitie.



14.1 Prezentare generala

Centrele de date reprezinta infrastructura-suport pentru dezvoltarea tehnologiei informatiei si
comunicatiilor, componenta principala a sectorul cuaternar al economiei.

Din punct de vedere constructiv, centrele de date sunt construite anume in acest scop, conform unor
specificatii tehnice foarte stricte sub aspectul izolarii termice, incalzirii si aerisirii, protectiei contra incendiilor,
sub aspectul generatoarelor electrice de rezerva, al controlului si securitatii. Cladirile gazduiesc echipamente
sensibile si costisitoare (retele de servere), care fac posibila gestionarea unei cantitdti imense de date intr-
un timp foarte scurt. Deoarece in multe cazuri functioneaza cu date importante sau chiar critice, trebuie sa
fie fiabile si operationale cat mai aproape de 100% din timp, in mod ideal fara intreruperi.

Sectorul are parte de o expansiune accelerata la nivel european si mondial, pe fondul cresterii accesului la
Internet, al comertului online tot mai utilizat si, mai recent, pe fondul necesitatii de a respecta normele
europene privind stocarea si protectia datelor cu caracter personal.

Centrele de date ocupa spatii variind de la cateva sute de metri patrati la cateva sute de mii de metri patrati.
Ele au un efect multiplicator extrem de important in economia oraselor care le gazduiesc si trimit un semnal
puternic investitorilor ca economia se indreapta spre sectorul cuaternar.

Pentru astfel de structuri, sunt atractive acele locatii care pot oferi urmatoarele caracteristici: conectivitate
buna la retelele de transport si o banda larga de internet, un climat racoros, pericole naturale scazute, cum
ar fi cutremurele, capacitate mare de energie electrica ieftina (dat fiind ca centrele de date sunt mari
consumatori de electricitate), acces la forta de munca specializata. De asemenea, de preferinta, locatia ar
trebui sa fie capabild sa ofere spatiu suplimentar pentru a permite extinderea capacitatii si mentinerea
aceluiasi ritm cu cererea.

Dupa cum se poate constata din urmatoarele, aceste conditii sunt indeplinite de platforma ,Rulmentul” din
Brasov:

e Disponibilitatea fortei de munca calificate - Brasov este un important centru universitar din tara, iar
Universitatea , Transilvania” include o Facultatea de Inginerie Electrica si Informatica si o Facultate
de Matematicd si Informaticd. in plus, sectorul IT se dezvoltd in mod constant in oras, cu societiti
precum IBM si iQuest, existand totodata cel putin trei centre de date operationale in Brasov.

e Preturi la electricitate accesibile — Romania are unele dintre cele mai scazute preturi la energia
electricd din UE pentru consumatorii non-casnici. In a doua jumétate a anului 2018, pretul mediu al
electricitatii a fost de 0,0866 € kWh, mult sub media Uniunii Europene de 0,1149 €/kWh, conform
statisticilor Eurostat. Prin comparatie, cea mai scumpa electricitate pentru consumatorii non-casnici
in timpul respectivei perioadei a fost inregistrata in Cipru, 0,1811 € kWh, adica mai mult decat dublul
nivelului din Romania, iar in Germania 0,1516 €/kWh, aproape dublul mediei romanesti.

e Disponibilitatea terenului pentru extinderea ulterioara pe situl ,Rulmentul”. Tn plus, centrul de date
ar putea fi gazduit prin retehnologizarea unora dintre halele industriale existente.

e Conectivitate buna pentru transporturi: Brasovul se afla in centrul tarii si reprezinta un important
nod de transport, care urmeaza sa fie conectat in viitor prin doua autostrazi si va fi in curand legat
direct pe calea aerului prin noul aeroport in curs de constructie la Ghimbav, in apropierea orasului.

e Banda larga de internet, Romania inregistrand viteze de descarcare si incarcare foarte ridicate.

e Risc redus de cutremur (spre deosebire de Bucuresti, de exemplu).

14.2 Fondul de centre de date in Romania si in Brasov

La ora actuald, Brasovul gazduieste deja 3 centre de date, ceea ce plaseaza orasul pe locul al patrulea in
Romania din punctul de vedere al numarului de unitati, dupa Bucuresti (22), Timisoara (9) si Cluj-Napoca (5),



si fnaintea unor alte orase importante, precum Craiova (2), Constanta (1) si lasi (1). in total, existd 46 de
centre de date in Romania, conform Hartii Centrelor de Date (www.datacentermap.com).

Conform aceleiasi surse, Telekom Romania Communications opereaza doua centre de date Tn Brasov, unul
dintre ele fiind situat pe Bulevardul Calea Bucuresti, Nr. 36, iar celdlalt pe Strada Mihail Sadoveanu, Nr. 9. Al
treilea centru de date din oras este operat de Euro Data Center pe Strada Traian Grozavescu, Nr. 9B.

Tabelul 34: Numarul centrelor de date din Romania la nivelul lunii iunie 2019

Bucuresti 22
Timisoara
Cluj-Napoca
Brasov
Craiova
Buzdu
Constanta
Drobeta Turnu Severin

Galati
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Sursa: Jones Lang Lasalle, pe baza datelor furnizate de www.datacentermap.com

in Tntreaga lume, existau 4.424 de centre de date inregistrate pe Harta Centrelor de Date in iunie 2019.
Majoritatea se gasesc in SUA (1.746), Regatul Unit (265), Germania (192), Canada (170) si Franta (149).
Romania se plaseaza pe locul al 17-lea intre 122 de tari. Totusi, acest clasament nu ia in considerare marimea
centrelor de date.

Tabelul 35: Tarile cu cele mai multe centre de date din intreaga lume la nivelul lunii iunie 2019 (primele 17 pozitii)

TARA NUMAR DE CENTRE DE DATE iN 2019

Total mondial 4.424
SUA 1.746
Regatul Unit 265
Germania 192
Canada 170
Franta 149
India 147
Australia 107
Olanda 99
China 78
Italia 74
Elevtia 74
Spania 59
Rusia 54
Hong Kong 53
Turcia 50
Suedia 49
Romania 46

Sursa: Jones Lang Lasalle, pe baza www.datacentermap.com


http://www.datacentermap.com/
http://www.datacentermap.com/

Piata centrelor de date din Romania este inca in faza incipientd, deci exista potential de crestere. Numai in
anul 2018, piata locala a crescut cu 23-30%, potrivit Data Center Forum. Dupa aceeasi sursa, este posibil ca
ritmul de crestere s& fie mentinut in 2019, cu cel putin 2.500m? de sili de centre de date care s3 fie livrate
numai de catre investitorii privati, fara a fi luate in considerare entitatile publice care ar putea recurge la
acest tip de centre pentru nevoile proprii de gestiune a datelor.

Dupa cum se vede n tabelul de mai jos, piata locala este fragmentata, doar 4 operatori avand mai mult de
un centru de date, in timp ce alti 32 de operatori folosesc doar un singur centru de date.

Tabelul 36: Operatori de centre de date cu mai mult de un astfel de centru in Romania

OPERATOR NUMAR TOTAL LOCATIILE CENTRELOR DE DATE

Telekom Romania n . N Cate 11n Galati,
- 8 3in Bucuresti 2 in Brasov I

Communications lasi, Timisoara

GTS Telecom 2 Bucuresti Cluj-Napoca

AdNet Telecom 2 Bucuresti Cluj-Napoca

NXDATA SRL 2 2 in Bucuresti

Sursa: Jones Lang Lasalle Research, conform www.datacentermap.com

Dupa cum se vede in tabelul de mai jos, centrele de date din Romania sunt, de obicei, mici. Prin urmare, chiar
daca numarul centrelor de date este destul de consistent, dimensiunile lor sunt limitate.

Tabelul 37: Dimensiunile centrelor de date din Romania

CENTRUL DE DATE DIMENSIUNEA IN M? A CAMEREI DE DATE*

GTS Telecom Bucuresti 300
GTS Telecom Cluj 140
NXDATA-1 Bucuresti 600
NXDATA-2 Bucuresti 400
iNES Grup Bucuresti 320
Media 352

Sursa: Jones Lang Lasalle Research, pe baza site-urilor companiilor. * Aceasta zona include doar spatiul care
gazduieste serverele, nu suprafata totala a cladirii, asadar nu include zonele administrative, zonele de intretinere, camera
generatorului de rezerva etc.

n prezent, Brasov este una dintre principalele piete de IT&C din Romania, ocupand locul 5 n tara, cu peste
6.100 de angajati in 2017 si inca mai exista potential de crestere.

Tabelul 38: Numarul de angajati din sectorul informatiilor si comunicatiilor in Romania si in cele mai importante judete
din tara la nivelul anului 2017

TARA/JUDET NUMAR DE ANGAJATI IN SECTORUL IT&C

Romania 186.294
Bucuresti 90.365
Cluj 19.845
Timis 14.166
lasi 9.235
Brasov 6.112

Sursa: Institutul National de Statistica — baza de date Tempo Online
14.3 Concluzii

Datele prezentate mai sus confirma faptul cd Romania, in general, si Brasov, in particular, pot fi atractive
pentru investitiile in centrele de date. Amenajarea de spatii modulare pentru gazduirea unui centru de date
poate fi o alegere potrivita pentru platforma ,,Rulmentul”. Totusi, aceste spatii trebuie configurate strict la



cerere si luand Tn considerare specificatiile operatorilor specializati. In functie de scenariile avute in vedere,
acest tip de spatiu ar putea fi creat, de exemplu, ca parte a unei cladiri cu utilizare mixta.



Capitolul VI. Studii de caz

Aceastd sectiune prezintd studii de caz, atdt din Romdnia, cdt si din strdindtate, ale platformelor industriale
re-dezvoltate pentru alte utilizdri. Existd si cazuri de parteneriat public-privat. De asemenea, prezentdm,
exemplul unui Sat Decathlon (primul de acest fel, care urmeazd sd fie dezvoltat). Scopul este de a intelege
modul in care alte situri industriale au fost re-dezvoltate si de a vedea dacd unele utilizdri pot fi incluse in
scenariile prevdzute pentru re-dezvoltarea platformei ,,Rulmentul”. Cu toate acestea, trebuie avut in
vedere cad nici o piatd nu este la fel si ca vor exista diferente din punctul de vedere al localizdrii, al cererii,
al planificdrii cerintelor etc. Prin urmare, se recomandd o analiza atentd a studiilor de caz dintr-o
perspectivd mai largd, si nu replicarea strictd a unuia dintre studiile de caz prezentate mai jos.

Studii de caz din Romdnia:

Au fost prezentate patru studii de caz, care includ doud exemple de redezvoltdri din unele dintre cele mai
importante piete imobiliare din afara Bucurestiului: Cluj si Timisoara. Tot aici este inclusd si re-dezvoltarea
fostei Uzine Tractorul (Proiectul Coresi) din Brasov, un exemplu relevant datoritd pozitiondrii in imediata
vecindtate a platformei ,Rulmentul”, chiar la sud de amplasamentul analizat. A fost integratd printre studiile
de caz si o fostd piatd de peste din Bucuresti, care este si monument istoric, scopul fiind de a oferi o idee
despre modul de dezvoltare a unei piete agroalimentare similard cu cea propusd in scenarii.

Studii de caz din strdindtate:

In acest raport a fost inclus si un numdr de studii de caz din strdindtate. Chiar dacd unele dintre ele sunt situri
mai mari decdt amplasamentul analizat in raport, fiecare exemplu poate contribui cu ceva relevant in
construirea scenariilor.

1) Aeroportul International Munchen-Riem — Munchen, Germania ( 1,45 milioane de locuitori)

Acest studiu de caz a fost ales din mai multe motive: localizarea sitului (la periferie); modul de amenajare a
Centrului Expozitional; cel mai ridicat procent de spatii verzi (50%) si zone in aer liber create (280ha dintr-o
suprafatd totald de 560ha). Ca o comparatie, in cadrul scenariilor, suprafata parcurilor si a spatiilor verzi care
a fost prevdzutd este cuprinsd intre 13ha si 17ha totalul de 31,3ha ale sitului.

2) Mission Bay — San Francisco, California (circa 884.000 de locuitori)

Desi vizibil cu mult mai mare decdt situl analizat, acesta poate oferi un bun exemplu de parteneriat public-
privat si poate pune in lumind o situatie in care cdstigul este de ambele pdrti. Trebuie atrasd aici atentia
asupra beneficiilor pe care Primdria din San Francisco le-a oferit dezvoltatorilor, printre care se numdrd si
finantarea prin cresterea impozitelor.

3) Wpynyard Quarter — Auckland, Noua Zeelandd (1,6 milioane de locuitori)

Acest studiu de caz a fost ales initial pentru similitudinea sa situl analizat din punctul de vedere al suprafetei
(37ha versus 31,3ha ale sitului,,Rulmentul”). Unele elemente ale acestui studiu de caz meritd aduse in atentie:
spatiul expozitional de 6.000m?, care este foarte bine conectat la partea maritimd a sitului, precum si ,Silo 67,
care oferd o prezentare a artei in locuri neasteptate: , Transformat dintr-un depozit de ciment in unul dintre
cele mai noi spatii de artd si expozitie din Auckland, Silo 6 este un exemplu foarte bun al modului in care
structurile emblematice din trecut pot fi apreciate si aduse la o noud viata” (citat de pe pagina de prezentare
a Wynyard Quarter). In mod asemdndtor, platforma Rulmentul poate valorifica trecutul sdu industrial prin
intermediul muzeului si al centrelor expozitionale care sunt propuse in scenarii.

4) Complex Manufaktura — Lodz, Polonia (circa 695.000 de locuitori)

Situl de 27 ha este asemandtor cu situl analizat. Este de remarcat prezenta muzeelor din cadrul sitului, dar si
renovarea si utilizarea clddirilor monumentale.



5) Battersea PowerStation — Londra, Marea Britanie (circa 8 milioane de locuitori)

Amplasamentul a fost dezvoltat in mai multe etape si include, printre altele, o zond rezidentiald, un hotel de
160 de camere, spatii de vdnzare cu amdnuntul, restaurante si amenajdri pentru petrecerea timpului liber, un
centru medical si un incubator de afaceri flexibil de circa 1.200m? pentru antreprenorii locali.

6) Coal Drops Yard — Londra, Marea Britanie (circa 8 milioane de locuitori)

Situl are o suprafatd de circa 27ha, ceea ce il face asemdndtor cu platforma ,,Rulmentul”. Are o utilizare mixtd
siinclude magazine, baruri si un restaurant. Acesta ar putea fi considerat un exemplu pentru Scenariul 2, unde
se propune un centru comercial la parterul proiectului rezidential, dezvoltat prin reconversia depozitului de
mari dimensiuni de pe sit. Prezenta unei scoli meritd, de asemenea, remarcata.

7) MVRDV — Moscova, Rusia ( 9,6 milioane de locuitori)
Acest sit pune in evidentd a re-dezvoltare cu utilizare mixtd, care va fi construitd in etape si va include, printre
altele, un spital, scoli si parcuri.

8) Foste depozite de secol XIX — Budapesta, Ungaria (circa 1.760.000 de locuitori)

Acest studiu de caz a fost ales pentru a ardta amestecul dintre vechi si nou, constructii noi fiind ridicate intre
doud cladiri mai vechi din cdrdmidd, care au fost integrate in proiect. Re-dezvoltarea a inceput printr-un
parteneriat privat-public, dar, ulterior, a fost preluat in intregime de Primdria din Budapesta.

9) Fostd fabricd de imbuteliere a berii — Copenhaga, Danemarca (circa 616.000 de locuitori)
Acest studiu de caz prezintd povestea unui muzeu stiintific de succes, care a fost amenajat in locul unei foste
fabrici de imbuteliere a berii, dar care a pdstrat insd unii pereti exteriori, ce au apartinut vechii clddiri.

10) ,,Satul DECATHLON” — Marseille Bouc Bel Air, Franta (circa 869.000 de locuitori)

Studiul de caz prezintd primul centru de retail care a implementat noul concept al vestitului brand francez de
articole sportive, Decathlon. Studiul de caz a fost utilizat ca exemplu pentru amenajarea sportiva propusd in
Scenariul 3 (Satul pentru activitati sportive).



PROIECT MIXT CORESI - FOSTA UZINA TRACTORUL — BRASOV, ROMANIA — APROXIMATIV 253.000 LOCUITORI
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Uzina Tractorul Brasov a fost una din cele mai
importante uzine europene de tractoare in timpul
perioadei comuniste. Aceasta este localizata in
Brasov, Romania.

n anul 1925, proprietatea era o fabric de avioane.
Dupa anul 1946, cand autoritatile ruse au confiscat
o mare parte din utilajele existente in fabrica, cu titlu
de indemnizatie de razboi, fabrica si-a schimbat
profilul: de la fabricarea de avioane a trecut la
fabricarea de tractoare.

Situl a fost vandut in anul 2007. Cateva dintre
cladirile vechi au fost demolate, iar situl a fost re-
dezvoltat pentru a include: centrul comercial Coresi
(Coresi Shopping Resort), blocuri de locuinte, parcul
de afaceri Coresi (Coresi Business Park), cuprinzand
atat cladiri noi, cat si cladiri vechi convertite /
renovate).

Coresi Business Park are in prezent 60.000m? de
birouri si intentioneaza sa ajunga Tn urmatorii ani la
o suprafatd totald de aproximativ 100.000m?2,
avand ca tinta sa devina unul dintre cele mai mari
proiecte de birouri din afara Bucurestiului.

Partea rezidentiald va include peste 2.000 de unitati
si, pana acum, au fost construite si vandute deja
circa 1.400-1.600 de unitati.

Proiectul are, de asemenea, in vedere un hotel de 4
stele, care va oferi 125 de camere si care va fi
operat de un partener local, Kromwell. Constructia
a fost anuntata sa inceapa in 2019 si sa fie finalizata
pana la finele anului 2020. Exista si un proiect
pentru dezvoltarea unei arene sportive. Totodata,
o parcela de teren a fost donata Primariei
Municipiului Brasov pentru construirea unei scoli.

FOSTA FABRICA ILSA — TIMISOARA, ROMANIA — APROXIMATIV 320.000 LOCUITORI

ILSA este o fosta fabrica de textile din Timisoara.
Aceasta a fost infiintatd Tn anul 1905, a fost
nationalizatd Tn anul 1948 si reconditionata in
perioada 1970-1975. in perioada comunista, aceasta
era una dintre cele mai mari fabrici din Timisoara.

Proiectul ISHO se dezvolta pe locul fostei fabrici de
textile si va include 7.500m? de zone verzi, cladiri de
birouri de peste 50.000m?, cladiri rezidentiale cu
panad la 1.200 de apartamente si un hotel de 5 stele
cu o capacitate de 160 de camere (Radisson Blu) si
2.000 de locuri de parcare.

intregul proiect este estimat sa fie lansat pe piatd
pand la finalul anului 2020. Prima etapa a
proiectului de spatii de birouri, ce are o suprafata
inchiriabild de circa 15.000m?, a fost finalizatd in
trimestrul 1 al anului 2018.

A doua faza a proiectului este prevazuta a fi lansata
pe piata in cursul anului 2019, in timp ce a treia faza
a proiectului se asteapta a fi finalizata in anul 2020.
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LIBERTY TECHNOLOGY PARK — CLUJ, ROMANIA — APROXIMATIV 300.000 LOCUITORI
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Proiectul Liberty Technology Park a fost dezvoltat pe Include 5 corpuri de cladiri, totalizAnd 17.000m? de

terenul fostei fabrici de mobild , Libertatea” din Cluj. spatii de birouri din clasa A (si va ajunge pana la 8
cladiri), amenajari pentru conferinte si evenimente,

Proiectul Liberty Technology Park, dezvoltat pe 4,5ha |ocuri de parcare, spatii verzi intinse, amenajari

de teren, este dezvoltat de Fribourg Development si pentru sport, un restaurant si o cafenea.

reprezinta primul parc tehnologic din Romania.

Acest studiu de caz a fost ales pentru a evidentia o redezvoltare de succes a unei zone industriale din
Romania (fabrica de mobild) intr-unul dintre cele mai mari orase din Romania, care este si o importanta
piata de birouri. Elemente din acest studiu de caz pot fi regasite si Tn cadrul scenariilor propuse: de exemplu,
dezvoltarea de spatii de birouri pe o parte a unui vechi depozit, crearea de mari zone verzi, sau amenajarea
de spatii de evenimente si conferinte.
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HALA TRAIAN — BUCURESTI, ROMANIA — APROXIMATIV 1.880.000 LOCUITORI

Hala Traian a fost una din cele mai importante piete Aceasta este un monument istoric. Initial utilizata ca
din Bucuresti. o piata de peste si carne, ea gazduieste in prezent

Aceasta a fost construitd in anul 1896 si proiectata de ) SRS i

arhitectul italian Giulio Magni, dupa modelul unei
hale de piata pariziene.

Acest studiu de caz a fost ales pentru a arata succesul convertirii intr-un supermarket a unei vechi piete /
hale de depozitare cu o Thaltime mare a acoperisului. Exemplul este inclus in Scenariul 2 ca propunere
pentru dezvoltarea unei piete agroalimentare, ce ar putea fi parte din vechea hala care va fi re-dezvoltata
pe situl analizat.



AEROPORTUL INTERNATIONAL

CHEN-RIEM — MUNCHEN, GERMANIA - 1,45 MILIOANE LOCUITORI

Aeroportul international Miinchen-Riem, localizat la
periferia estica a orasului Mlinchen, a fost deschis in
anul 1939, iar in anul 1992, acesta a fost mutat la
Erdinger Moos.

Situl de 560ha a fost re-dezvoltat in proiectul
Messestadt Riem si include n prezent un cartier
rezidential, noul Centru Expozitional Miinchen, un
parc peisagistic, cu un lac pentru scaldat si un centru
comercial.

Terenul de 560 de hectare este Impartit dupa cum
urmeaza:

e 100ha de zone rezidentiale;

e 70ha pentru cladiri comerciale;

e 70-80ha pentru Noul Centru de Targuri din
Minchen;

e 30ha pentru zona de circulatie;

e 280ha pentru zone verzi si spatii deschise;

Noul Centru Expozitional din Minchen reprezinta
cel mai mare targ din Germania, iar Messe Miinchen
reprezintd una din cele mai mari companii de
targuri. Aceasta organizeaza peste 40 de targuri pe
an si 250 de evenimente cu oaspeti. in fiecare an,
peste 30.000 de comercianti si peste doua milioane
de vizitatori din toate colturile lumii utilizeaza
serviciile centrului expozitional.
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MISSION BAY — SAN FRANCISCO, CALIFORNIA — APROXIMATIV 884.000 LOCUITORI

Mission Bay are 123ha si este localizat in partea
estica a orasului San Francisco, California. Este
detinut in proprietate privata de Catellus Corp.

Proiectul Mission Bay, un parteneriat public-privat cu
Agentia de Re-dezvoltare din San Francisco,
presupune transformarea fostului depou de trenuri
intr-un proiect atractiv.

Rezumatul proiectului:

e Suprafata totald a terenului: 123 ha;

e Dezvoltare densa, urbana, cu o utilizare mixta;

e Deservit de multiple modalitati de tranzit:
tramvai, tren (Caltrain), sistem de biciclete
publice;

e 6.000 de unitati rezidentiale (28% accesibile);

e 465.000m? de spatii comerciale, la care se
adauga cladirile de tip ancora — Centrul Medical
UCSF, Spitalul pentru Copii UCSF Benioff si
campusul de cercetare din domeniul bio-
tehnologiei pentru Universitatea din California,
San Francisco, cu o suprafata de circa 17,5ha;

e Aproximativ 9.300m? de spatiu destinat
comertului cu amanuntul;

e Un hotel de 500 de camere;

e Un teren pentru o scoala privata;

e Sectii de politie si pompieri;

e (Circa 20ha de parcuri si de spatii deschise.

Orasul a oferit cateva facilitati dezvoltatorului:
e valoare adaugata terenului prin reclasificare;
e finantare prin cresterea impozitelor.

Catellus a primit:
e Reclasificarea terenului pentru a construi:
o 465.000m? pentru biotehnologie / birouri /
comert cu amanuntul
o un hotel de 500 de camere
o 6.000 de locuinte
e finantare prin cresterea impozitelor din partea
Primariei;

UCSF (Universitatea din California, San Francisco) a
primit:

e Donatia unui teren de 17ha de la Catellus;

e Reclasificarea terenurilor: campus de 246.000m?;

Primaria a primit:

e 600 milioane de dolari fin

construita de Catellus;

16,5ha de parcuri construite de Catellus;

e Locuinte accesibile: 28% din numarul total de
unitati.

infrastructura



WYNYARD QUARTER — AUCKLAND, NOUA ZEELANDA - 1,6 MILIOANE DE LOCUITORI

Fosta zond industriala din Auckland a fost
modernizata si transformata intr-un luxos cartier
rezidential si de birouri.

Prima faza a proiectului, care s-a concentrat pe
restaurante, cafenele si pe un calendar solid de
evenimente, a fost deschisa in anul 2011. Aceasta
zona a devenit o destinatie populara atat pentru
localnici, cat si pentru vizitatori.

Suprafata terenului are 37ha si se estimeaza ca va
avea un total de 48.000m? de spatii de birouri si 500
de unitati rezidentiale. De asemenea, situl va avea
un teatru cu o capacitate de 600 de locuri, un hotel
de 5 stele si parcuri.

Tntregul proiect se asteaptd s fie lansat pe piata in
anul 2030.

COMPLEXUL MANUFAKTURA - LODZ, POLONIA — APROXIMATIV 695.000 LOCUITORI

O re-dezvoltare deosebit de insemnata Tnh té6dz o
reprezinta complexul Manufaktura, care se afla pe
terenul fostei celei mai mari fabrici de textile din

oras.

n prezent, acesta include muzee (Muzeul de Arté din
tédz; Muzeul Fabricii si Muzeul Orasului t6dz), un
centru comercial si un centru de recreere. intregul
complex are o suprafatd de 270.000m? si este
amplasat in centrul orasului todz.

Suprafata fintregului centru include cladiri
monumentale renovate si o piata spatioasa. Piata
cuprinde un patinoar in perioada sezonului de iarna
si o plaja spatioasa n perioada verii.

De asemenea, acolo exista o fantana care are peste
275m lungime (fiind cea mai lunga fantand din
Europa).






CENTRALA ELECTRICA BATTERSEA — LONDRA, MAREA BRITANIE - iN JUR DE 8 MILIOANE DE LOCUITORI

Centrala Electrica Battersea este o centralda pe
carbune dezafectata, situata in Londra, Marea
Britanie. Constructia cladirii a fost finalizata in anul
1955 si a fost complet dezafectata in anul 1983.

intregul proiect acopera o suprafatd de 17ha si va
include constructia urmatoarelor:

e peste 4.000 de locuinte noi, dintre care
aproximativ 500 de locuinte accesibile;

e restaurarea centralei electrice;

e construirea unei noi statii de metrou (an de
finalizare: 2020);

e aproximativ 230.000m? de spatii de birouri si
comerciale;

e 0 bibliotecs;

e un centru medical;

o facilitati de ingrijire a copiilor.

Faza | a proiectului — Circus West Village: Lucrarile
de constructie au inceput in iulie 2013 si au fost
finalizate Tn 2017. Circus West Village ofera 865 de
noi locuinte si un mix de restaurante si magazine,
alaturi de un serviciu de transport cu autobuzul pe
apa (pe raul Tamisa).

Faza |l — Centrala Electrica: Lucrarile de constructie
ale acestei faze au inceput in 2014.

Faza Ill — Bulevardul Electric: Vor exista gradini
spectaculoase pe acoperisurile a peste 600 de
locuinte, stilizate cu decorul anilor 1930, inspirate
de Centrala Electrica initiala. O noua statie de
metrou va fi creatd Tn zona respectiva si va fi gata
pana la finalul anului 2020. Va exista, de asemenea,
un centru medical si un hotel pentru oaspeti. Faza Il
este n prezent n constructie.

Incd patru faze sunt planificate pentru Centrala
Electrica Battersea, iar anul de finalizare al intregii
dezvoltari este asteptat a fi 2025.
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TATE MODERN — LONDON, UK — APROXIMATIV 8 MILIOANE DE LOCUITORI

Tate Modern este galeria nationala de arta moderna
a Marii Britanii si este unul dintre cele mai mari
muzee de arta moderna si contemporana din lume.
Are sediul in fosta centrala Bankside, in zona
Bankside din Borough of Southwark, Londra.

Centrala electrica este o fosta statie de generare a
energiei electrice, inchisa in 1981. Conversia statiei a
inceput Tn 1995 si a fost finalizata in 2000.

Tate Modern a fost proiectat pentru un public anual
de 2 milioane de vizitatori. Cu toate acestea, a atras
peste 5 milioane de vizitatori Tn primul an de la
inaugurare.

Extinderea galeriei Tate Modern: Vviziunea
arhitecturala este redefinirea muzeului, integrarea
functiilor de invatare, afisare si sociale, pentru a
permite vizitatorilor sa aiba o interactiune mai
profunda cu arta.

Pentru Londra, Tate Modern genereaza beneficii
economice in valoare de aproximativ 100 milioane
de lire sterline.

COAL DROPS YARD — LONDRA, MAREA BRITANIE — APROXIMATIV 8 MILIOANE DE LOCUITORI

7 w
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Ambele soproane pentru carbuni au fost folosite
pentru a primi si transborda carbunele la barcile
inguste. Abacele erau structuri acoperite construite
pe trei etaje. Trenurile ajungeau la nivelul superior;
carbunele cadea din partea de jos a vagoanelor
printr-o gaura in nivelul de mijloc, unde era sortat.

Coal Drops Yard este un proiect de retail in cadrul
mega-proiectului King’s Cross Central din Londra.
Acesta reprezinta una din cele mai mari redezvoltari
din Londra si se intinde pe aproximativ 27ha.

Proprietatea industriala care a fost insuficient
utilizata a fost transformata intr-o noua parte a
orasului, cu case, magazine, birouri, galerii, baruri,
restaurante, scoli si chiar si o universitate.



MVRDV — MOSCOVA, RUSIA — 9,6 MILIOANE LOCUITORI
o Sas

Fabrica de otel Serp & Molot (sau Secera si Ciocanul,

denumita astfel dupa simbolul

Moscova a fost construita in anul 1884.

comunist) din

MVRDV a conceput un master plan pentru fosta
fabrica de otel cu scopul de a crea un nou cartier
urban cu utilizare mixta si care sa includa locuinte,
spatii de birouri, scoli, un spital si parcuri. Unele
dintre vechile structuri (de exemplu, cosuri mari de

fum, hale de fabrica) vor fi pastrate.
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Suprafata terenului este de 58ha si cartierul va fi
dezvoltat in mai multe faze. Proiectul este planificat
sa fie finalizat in 2021.
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UNGARIA -

FOSTE DEPOZITE DE SECOL XIX — BUDAPE

APROXIMATIV 1.760.000 DE LOCUITORI

Centrul Comercial si Cultural ,Balna” (,balena”) din
Budapesta a fost construit deasupra a doua depozite din
secolul al XIX-lea, situate pe malul fluviului Dunarea.

Ca o caracteristica remarcabild, o noua constructie din sticla,
sub forma unei balene a fost ridicata intre cele doua cladiri
din caramida, care au fost integrate in proiect.

Procesul de constructie a inceput initial sub forma unui
parteneriat public-privat, dar mai tarziu a fost preluat
integral de Primaria din Budapesta. Complexul a fost deschis
in cele din urma in anul 2013.

Proiectul ocupa o parcela de teren de
aproximativ 1,5ha si totalizeaza o suprafata
construitd de 13.000m?.

Acesta gazduieste un centru comercial,
cultural, de divertisment si de servicii,
inclusiv o galerie de arta cu un spatiu de
expozitii de 760m?, mai multe baruri si
cafenele, dar si furnizori de servicii.
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FOSTA FABRICA DE IMBUTELIERE A BERII - COPENHAGA, DANEMARCA —IN JUR DE 616.000 LOCUITORI

Muzeul stiintific , Experimentarium” din Copenhaga este
situat n portul sectorului Hellerup. Acesta a fost construit in
locul unei foste fabrici de Tmbuteliere a berii, pastrand o
parte din zidurile exterioare din caramida ale vechilor cladiri
si combinandu-le cu o fatada moderna din sticla.

Muzeul a fost deschis Tn 1991, dar a trecut printr-un proces
extins de modernizare intre anii 2011 si 2015.

Proiectul a fost dezvoltat pe un teren de aproximativ
10.000m?2. Tn ansamblu, clidirea are o suprafatd construitd
totald de aproximativ 27.000m?. Se compune dintr-o cladire
cu parter, doud etaje si o terasa pe acoperis, accesibila
publicului.

Cladirea gazduieste un muzeu al stiintei si
tehnologiei cu un spatiu de expozitii de
1.500m?, un cinematograf interactiv, o
cafenea mare si o zona de picnic, plus un
centru de conferinte ale carui camere au o
capacitate de pana la 200 de persoane.

Printre  caracteristicile  importante  si
recunoscute ale proiectului, merita amintita
scara in forma de helix, placata cu cupru,
situata la intrarea principalda, precum si
terasa mare de pe acoperis, accesibila
publicului.
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»SATUL DECATHLON” — MARSEILLE BOUC BEL AIR, FRANTA — APROXIMATIV 869.000 DE LOCUITORI

,Satul Decathlon” din Marseille Bouc Bel Air, situat la nord
de orasul Marsilia, a fost prima unitate comerciala care a pus
in aplicare noul concept al vestitului comerciant francez de
articole sportive.

Conceptul se concentreaza pe combinarea activitatilor
comerciale cu activitatile sportive si recreative, avandu-se in
vedere amenajarea multor spatii verzi, toate deschise
publicului.

Proiectul a fost inaugurat acum 15 ani si a servit de atunci ca
teren de testare pentru noul concept. In prezent, conceptul
de ,,sat Decathlon” este implementat in 12 orase din Franta.

Proiectul a fost dezvoltat pe 35ha de teren,
unitatea de retail ocupand 8.100m>.

Acesta include, printre altele, un teren de
golf, un teren de minigolf, un centru de
calarie, un centru de spa, terenuri de tenis, o
zona impadurita, vestiare, parcari etc.

Aceasta amenajare atrage anual aproximativ
2 milioane de vizitatori si mai mult de 35 de
evenimente sportive sunt organizate aici.
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Capitolul VII. Analiza terenului




Aceastd sectiune oferd o scurtd prezentare a zonei in care se afla proprietatea analizatd, evidentiind acele
elemente care pot avea un impact asupra redezvoltdrii amplasamentului analizat. Am avut informatii
limitate cu privire la, dreptul de posesiune, elementele tehnice si respectiv restrictii. Inainte de inceperea
proiectului de redezvoltare, se impune efectuarea de cdtre specialisti a unei analize complete.

17.1 Prezentarea generala a sitului

Proprietatea care face obiectul analizei de fata consta din mai multe loturi de teren adiacente, cu o suprafata
de aproximativ 313.000m? si cladiri cu o suprafatd construit3 la sol de 133.000m?. Proprietatea este parte din
fosta fabrica de aeronave IAR (fondatd in 1925). Fabrica a fost avariata in timpul bombardamentelor din 1943,
iar dupd 1945, fabrica a inceput sd producd tractoare. In prezent, existd mai multe clddiri industriale
(hangare); ni s-a recomandat ca aceste cladiri sa fie pastrate pe amplasament (nu demolate), ele fiind
considerate cladiri industriale istorice.

Platforma , Rulmentul” este accesibila cu autoturismul direct din Bulevardul ,, 13 Decembrie”. Bulevardul a
fost modernizat in ultima perioada si are doua benzi pe fiecare sens de circulatie. Proprietatea este situata
in partea de nord a orasului, la aproximativ 3km distanta de centrul orasului.

Partea de nord a proprietatii este marginita de mai multe fasii de terenuri libere si de cladiri industriale, care
fac parte din fosta Fabrica Tractorul. Raul Timis curge in imediata apropiere. Primaria Municipiului Brasov
detine si o fasie de pamant la nord de amplasamentul studiat, intre proprietate si raul Timis (aceasta fasie nu
este inclusa Tn acest proiect). Aceasta fasie de teren ar putea fi amenajatd, la un moment dat intr-o alee de
promenada de-a lungul raului.

Partea estica a proprietatii este marginita de Strada Henri Coanda. Nu departe, chiar peste raul Timis, se afla
o fosta groapa de gunoi. Groapa de gunoi a fost inchisa si, in prezent, este partial acoperita de vegetatie.

Amplasamentul se afla de-a lungul Bulevardului ,13 Decembrie”. Cu toate acestea, ca urmare a formei
neregulate a sitului, partea vestica este marginita de bulevard si de vechi cladiri industriale. Peste drum,
exista mai multe ansambluri rezidentiale noi, de mari dimensiuni (cum este ansamblul rezidential Isaran).

Partea de sud a sitului este marginita de foste cladiri industriale renovate. Dupa aceasta , linie” de cladiri
industriale, se afla o noua dezvoltare comercialda — Coresi Shopping Resort.



Figura 30: Vecinatatile terenului analizat
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S-au propus mai multe dezvoltari rezidentiale noi in zona. Pe baza analizei PUZ, pe alte 51ha de teren sunt
planificate a fi dezvoltate noi cartiere rezidentiale.

Datorita lipsei gradinitelor, scolilor si spatiilor verzi din noile proiecte de dezvoltare, amplasamentul analizat
poate avea o valoare strategica in conectarea si crearea de sinergii intre aceste proiecte intr-un mod care sa
sporeasca dezvoltarea economiei locale.

17.2 Dreptul de proprietate

Amplasamentul analizat are o suprafatd de aproximativ 313.000m? (teren si cladiri). Aproximativ 57% din
proprietate este detinutd de Primaria Municipiului Brasov (culoarea galbena, asa cum se prezinta pe harta
de mai jos) si aproximativ 43% este detinuta de Statul roman, avand ca administrator Primaria Municipiului
Brasov (Consiliul Local al Municipiului Brasov).

Nu au fost furnizate extrase din cartea funciard pentru proprietatea in cauza si s-a presupus ca suprafata
totald a terenului este de 313.000m?, din care aproximativ 133.000m? reprezintd amprena la sol a cladirilor.
Dupa cum s-a inteles, documentatia cadastrala nu a fost inca actualizata.



Conform bazei de date cadastrale publice, urmatoarele informatii sunt disponibile pentru proprietatea
analizata:

Figura 31: Baza de date cadastrald eTerra ANCPI — Vedere asupra terenului analizat

Sursa: datele Primariei Municipiului Brasov

Figura 32: Planul cadastral al terenului analizat
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Sursa: Datele Primariei Municipiului Brasov. Galben — detinut de Primarie; rosu — in proprietatea Statului roman.



Figura 33: Forma relativa a terenului analizat
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Sursa: Harta - Google Earth. Incercuirea - Jones Land LaSalle (localizare relativa)

Figura 34: Vedere asupra terenului analizat in functie de proprietari

Sursa: Harta - Google Earth. Incercuiri - Jones Land LaSalle (localizare relativa)




intrucat o parte din teren este detinutd de statul roman prin Autoritatea pentru Valorificarea Activelor
Statului (prin intermediul AVAS), iar Primaria a primit doar dreptul de a administra terenul, exista unele
limitari.

Terenul a fost dat in administrarea municipalitatii prin Hotararea de Guvern (HG) nr. 1136/2010, cu scopul
explicit de a se crea o structura de sustinere in general a afacerilor (incluzand si un centru expozitional).

n cadrul acordului cu Statul roman in privinta zonei care intrd in administrarea Primé&riei, se mentioneaza c3
toate beneficiile rezultate din utilizarea terenului urmeaza a fi impartite in mod egal (50%-50%) intre Primaria
Municipiului Brasov si Statul roman. O schimbare de destinatie trebuie sa fie convenita cu proprietarul
terenului. In prezent, de exemplu, nu este permisd construirea de blocuri de locuinte.

17.3 Planificare

Un nou Plan Urbanistic General (PUG) se afld in procedurd de licitatie, prin urmare au fost utilizate
informatiile existente. Potrivit informatiilor publice, din baza de date a Primariei Municipiului Brasov, pentru
proprietatea analizatd, sunt prezentate mai jos urmatoarele de informatii din PUG. Amplasamentul apare ca
fiind parte a zonei ,,Al”, respectiv a zonei industriale.

Figura 35: Planul Urbanistic General aferent zonei analizate
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Sursa: Date oferite de Primaria Municipiului Brasov

Al reprezintd subzona activitatilor productive si a serviciilor, cuprinzand subzona de unitati predominant
industriale si de servicii. In zona Al existad obiective protejate, care apartin patrimoniului construit, dar nu se
mentioneaza care anume. Pentru interventiile in ariile protejate, PUZ-urile ar trebui aprobate si de Ministerul
Culturii.

Mai multe planuri urbanistice zonale (PUZ) au fost aprobate in trecut, suplimentar fata de planul urbanistic
general. Extrase din planurile urbanistice zonale sunt furnizate ca indicatie pentru dezvoltarea viitoare a zonei
analizate.

Harta de mai jos arata PUZ-ul principal din zona Tractorul. Numerele reprezinta urmatoarele:

e S.P.—Situl-proprietate;
e 1-Regenerarea Urbana a Zonei Industriale Tractorul Brasov — Faza 1 — Coresi Shopping Resort;



e 2 —PUZForex — Complex sportiv, de petrecere a timpului liber si comercial;
e 3 -—PUZ Dezvoltare rezidentiala — Parter+10Etaje;

e 4 -PUZ Gospodarii colective, spatii comerciale si birouri, Bulevardul ,13 Decembrie”, fara numar de
strada;

e 5—PUZTractorul VI dezvoltare rezidentiala, inclusiv mai multe modificari PUZ;

e 6 —PUZTractorul VIl dezvoltare rezidentiala, modificare partiala a PUZ, Zona IV;

e 7 —PUZTractorul VIl dezvoltare rezidentiald, modificare partiala a PUZ, Zona ll;

e 8—PUZ Tractorul VIl dezvoltare rezidentiala, 51ha.

Figura 36: Planuri urbanistice zonale aferente suprafetei din imediata vecinatate

e

Sursa: Harta - http://serviciiharta.brasovcity.ro/webgis2update/?SiteGuid=7ff2167f-f171-4ca0-8b22-162810a591c5.
Incercuiri - Jones Lang LaSalle

Pe baza informatiilor publice, se va construi un pod peste calea ferata pentru a conecta Bulevardul Garii cu
zona ,Tractorul”. De asemenea, autoritatile au in plan conectarea Strazii Tudor Arghezi cu Strada Narciselor,
trecand peste raul Timis. Bulevardul ,, 13 Decembrie” a fost modernizat, iar unele dintre lucrari sunt inca in
curs de desfasurare.

17.4 Amenajari relevante in zona terenului analizat

Luand in considerare imprejurimile, pe o distanta de 1km pot fi observate urmatoarele amenajari publice si
private:

e Registrul Auto Roman (la nord);

e Scoala Profesionala Germana Kronstadt (la nord);

e Sectia de Politie Nr. 3 (la nord);

e Hotel Lux Divina (in imediata vecinatate) (55 de camere, 3 stele);

e Sala de Bal Lux Divina;

e Mai multe unitati industriale (depozitare, arhive, auto-servire) (la sud);

e Coresi Shopping Resort (la sud);

e Numeroase dezvoltari rezidentiale (la vest).


http://serviciiharta.brasovcity.ro/webgis2update/?SiteGuid=7ff2167f-f171-4ca0-8b22-162810a591c5
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Figura 37: Principalele cladiri din zona inconjuratoare a terenului analizat
%
i
Scoala Profesionala *
Iy Germana Kronstadt 9 a %
g QSeqia 3 Palitie
a
g
s
3 T
5 ig JOUANEL M
ToC
Grand Fitness 9
9 Casa Nobel Wopfinger 9
g 5 Lux Divina @
H ¥
& ¥ ,Platfnrma Industriald
f fg °Safety Residence Ruimentul
§f F
s 7 Isaran Residence 9 M
a O
Strag,
F -5; teac Beatigp,,
P
g ¥ ’2,, KRONS]
§ & %, AQUARISTIK S/
3
CAR TRACTORUL
QAvumgarden Apart Strada toan Popasu BRASOV - AGENTIA...
g
oAvnmgarden Tractorul - 9 B‘LKAQ g
STAR EAST PET - %
s A Member of the... o
"8 loan Uys, Starbucks 9 %"%
) 5 Pepco @
Coresi Shopping Resort 9 a
Urban Invest 3
9 * H&M 9 b3
3
@Tmnnml @ - g
al * g VEGIS.RO 9
- &
Rlccardu@ ” a 7 ‘JV_SK@
Ad Garage Red Service
3t g 2 -
" Soce, Q Coresi Avantgarden FANCoUrier o
Strada i
40 Socag a @ g General Numeric SRL
ada Zahapyy
[ 2 PRSI . Stancy
Sursa: Google Earth

Eabeg@

wil



Capitolul VIII. Concluzii si provocari




Aceastd sectiune include o discutie despre principalele provocdri legate de amplasamentul analizat in acest
raport. Sectiunea prezintd principalele functionalitdti ale pietelor-tintd, asa cum rezultd din cercetare,
incluzénd totodatd un tabel cu principalele ipoteze financiare care vor constitui fundalul celor trei scenarii
de dezvoltare.

18.1 Principalele provocari legate de sit

Proprietatea analizata consta din terenuri si foste cladiri industriale. Cladirile sunt Tnvechite si nu au fost
folosite de multi ani.

Dupa mai multe discutii cu autoritatile publice si dupa vizita efectuata la fata locului, rezulta ca exista unele
provocari care trebuie solutionate pentru a face proprietatea mai atractiva pentru potentiali investitori, cum
ar fi:

e Actualizarea documentatiei cadastrale;

e Actualizarea PUG;

e Mairapida ar fi elaborarea unui PUZ pentru a se putea schimba destinatia intr-una de tip comercial
pentru portiunea de teren din dreptul Strazii ,13 Decembrie”, care este recomandata spre vanzare
in Scenariile 1 si 2 (Lotul nr. 8, dupa cum s-a remarcat in planurile propuse).

e Reconsolidarea si restaurarea cladirilor vechi (de peste 90 de ani), care au stilul arhitectural al anilor
1930. Cladirile fac parte din istoria industriala a orasului si, dupa cum s-a convenit cu municipalitatea,
mentinerea a patru dintre cladirile mai vechi in toate scenariile este obligatorie, chiar daca nu exista
informatii clare daca acestea sunt monumente inregistrare in lista monumentelor istorice sau nu;
desfasurat anterior pe amplasament. De aceea se recomanda efectuarea unui studiu de mediu;

e Numeroase cladiri sunt invechite si nu se cunoaste starea lor reald de intretinere. De aceea, se
impune efectuarea unui studiu tehnic pentru fiecare cladire n parte.

18.2 Functionalititi de dezvoltare

Proiectul, in general, si etapele preliminare, in special, pot face obiectul unor provocari diferite, cum ar fi
interferenta diverselor interese (sociale, politice, economice sau legate de dezvoltarea urbana) si
constrangeri (tehnice, urbane, de viabilitate sau juridice, ca urmare a imprevizibilitatii cadrului normativ).
Alte dificultati pot sa apara din identificarea surselor de finantare, elaborarea documentatiei adecvate,
initierea cadrului juridic pentru dezvoltare sau derularea procedurilor de achizitie publica.

In ceea ce priveste dezvoltarea amplasamentului analizat, au fost luate in considerare cateva piete
potentiale, asa cum se detaliaza in tabelul de mai jos. Concluziile se bazeaza pe informatii actuale privind
piata si pe tendintele prevazute pe termen mediu. Este posibil ca aceste lucruri sa se schimbe si, prin
urmare, se recomanda efectuarea de revizuiri periodice ale previziunilor referitoare la evolutia si
tendintele pietei.



Functionalitati

Componenta rezidentiala ar fi o
abordare directa, care asuma un
interes clar pentru maximizarea
aspectului financiar.

Aplicat in Scenariul 2.

Functionalitati

Piata hotelierd este atractiva. in Brasov
existd un singur hotel afiliat unui brand
international. Hotelurile beneficiaza
atat de turismul de afaceri, cat si de
turismul de agrement si sunt deschise
pe tot parcursul anului.

Aplicat in Scenariul 1 si 2.

Notd: Dacd parcul de distractii va
functiona bine, se va putea dezvolta un
hotel si intr-una din clddirile existente in
Scenariul 3.

Tabelul 39: Utilizari adecvate pentru dezvoltarea propusa a sitului ,,Rulmentul”

CONSIDERAT ADECVAT

Cifre

Dupa cum s-a detaliat Tn acest raport, in cadrul
capitolului Absorbtie, in Scenariul 2 a fost
considerat un numar de 1.200 de
apartamente, care urmeaza sa fie vandute pe
o perioada de 6 ani (200 de apartamente pe
an). Pentru proiectile financiare, s-a
considerat un pret mediu pe camera de 900 de
euro/m? suprafatd construitd desfasuratd
(SCD), adica spre limita inferioara, pentru a-l
face mai atragator in viitor pentru potentialii
cumparatori, terenul fiind in concesiune si nu
in proprietate.

Propunerile au vizat un nivel sustinut de
informatii legate de pret pentru zona
specifica, prevazut intr-un interval cuprins
intre 1.150 de euro si 1.350 de euro/m?
suprafata utilizabila, respectiv cuprins intre
900 de euro si 1.200 de euro/m?2 SCD.

Preturile pentru locurile de parcare variaza
intre 3.000 de euro si 4.000 de euro pe loc, in
timp ce zonele de depozitare de aproximativ
3-4m? sunt oferite pentru suma de 2.000 de
euro.

Cifre

S-a presupus un hotel de trei sau patru stele,
cu un pret mediu de 60 de euro pe noapte si
un numar de 60 de camere.

n cadrul previziunilor financiare, s-a presupus
o ratd de ocupare de 65%.

Detalii cu privire la rata de ocupare pot fi
gasite la sectiunea 7.2.3 Rata de Ocupare.



Brasov este in top 5 orase ca destinatie
pentru afaceri / spatii de birouri.
Privind stocul si cererea existenta si
comparandu-le cu alte orase mari din
afara Bucurestiului, putem concluziona
cd ncd exista potential de crestere,
densitatea birourilor moderne din
Brasov fiind de aproximativ 600m? la
1.000 de locuitori. Concluzia este ca,
avand in vedere ceea ce este in curs de
constructie si ceea ce este deja
planificat, va fi nevoie de o cantitate
suplimentara de birouri de aproximativ
35.000m?.

Aplicat in Scenariul 2.

Peste drum de amplasamentul analizat
exista mai multe dezvoltari rezidentiale
in curs de realizare, zona continua sa
creasca, iar o parte din oameni vor
cauta optiuni alternative mai rapide
pentru cumparaturile saptamanale,
proximitatea fiind deci un factor
important.

Aplicat in Scenariile 1 si 2.

Conceptul a vizat un sat pentru
activitati sportive, iar cercetarea s-a
axat pe conceptul de sat Decathlon,
care a fost dezvoltat in Franta si care s-
ar dori replicat si in afara Frantei.
Primul sat Decathlon deschis, care se
intinde pe o suprafata de 35ha, a fost
descris in mod detaliat in cadrul
studiilor de caz prezentate in Capitolul
6, Sectiunea 16 — Studii de caz din
strainatate.

Aplicat in Scenariul 3.

CONSIDERAT ADECVAT

Ca atare, In Scenariul 1, in care se mentine o
mare parte din cladirile vechi existente, circa
1.000m? de spatiu de lucru comun ar putea fi
inclus pentru a fi Inchiriat unor societati mai
mici.

Tn cadrul Scenariului 2 s-au avut in vedere circa
10.000m? GLA de spatii pentru birouri,
reprezentand circa 28% din totalitatea
spatiilor de birouri suplimentare care ar putea
fi absorbite Tn urmatorii 5-7 ani in oras.

Chiria pentru birouri modernizate in locatii
non-centrale este intre 8 euro si 10 euro/m?
pe luna; parterul cladirilor de birouri este, in
general, inchiriat la chirii mai mari, dat fiind ca
este utilizat in scopuri comerciale.

Exista Tnca spatiu pentru un operator de retail,
pe care l-am inclus in scenariile propuse. In
doua dintre scenarii, s-a avut in vedere un
operator alimentar, cum ar fi Kaufland, acesta
putand fi interesat sa deschidd o unitate la
stradd. Acest operator va beneficia si de
existenta centrului comercial Coresi Shopping
Resort, credndu-se astfel un cluster de vanzare
cu amanuntul. Spatiul va fi dezvoltat pe o
structurd existenta de aproximativ 6000m?
GLA, care este in concordanta cu alte unitati
Kaufland din Romania, care functioneaza, in
medie, pe 4.500 — 6.500m? SIB.

in Scenariul 3 s-a luat in considerare ci un
operator sportiv va fi interesat in dezvoltarea
unui spatiu, inclusiv in dezvoltarea unei sali de
sport alaturate, precum si de construirea de
amenajari sportive in aer liber.

Avand in vedere dimensiunea, o suprafata de
10ha de teren ar putea fi considerata
adecvata. Incinta principala va acoperi
aproximativ 9.000m? GLA, iar amenajarile
sportive interioare vor necesita un spatiu total
de aproximativ 5.400m? GLA. Este de asteptat
ca centrul sportiv sa devina un important pol
de atractie.



Avand n vedere perspectiva unei
cresteri consistente a populatiei n
partea de nord a Brasovului datorita
noilor dezvoltari rezidentiale ce
urmeaza a fi livrate, constructia unui
spital privat / public sau a unei clinici
este o buna oportunitate.

Aplicat in Scenariul 1 si 2.

Dezvoltarea rezidentiala in zona
necesitd unele servicii si facilitati
suplimentare, inclusiv magazine

alimentare de proximitate. Aceste zone
vor putea incorpora diverse firme, ca
de  exemplu bacanii, farmacii,
restaurante, servicii.

Aplicat in Scenariul 2.

n Romania existd unele avantaje
pentru producatorii de filme: forta de
munca este mai iefting, chiriile si taxele
pentru alte servicii sunt mai mici, iar
incepand cu 2018, aproximativ 35% din
costurile de productie sunt rambursate.
De asemenea, Romania beneficiaza de
o varietate de peisaje.

Aplicat in Scenariile 1 si 3.

Brasovul este al doilea cel mai vizitat
oras din Romania, dupa Bucuresti.

Aplicat in Scenariul 3.

CONSIDERAT ADECVAT

Capacitatea celor mai importante spitale
private din Brasov este cuprinsa intre 60 si 90
de paturi. in dou3 dintre scenarii, s-a avut in
vedere dezvoltarea unui centru medical care
sa poata gazdui aproximativ 90 de paturi.

S-a luat in considerare o zona de retail (sau de
vanzare cu amanuntul) la parter, cu o
suprafata de aproximativ 7.800m? SCD (GBA),
reprezentand aproximativ. 6% din GLA
rezidentiala totala. Acest spatiu de vanzare cu
amanuntul va servi si dezvoltarii rezidentiale
de peste drum.

Avand in vedere lipsa de studiouri de filme in
Brasov si amenajdrile deja mentionate, una
dintre vechile cladiri ar putea fi adecvata
pentru un studio de filme (Scenariul 3).

in Scenariul 1, acest studio de filme poate fi
incorporat in cladirea cu utilizare mixta.

Combinat cu Parcul Dino si Planetariul, un parc
tematic unic sau un parc de distractii ar pune
Brasovul pe harta europeana a parcurilor de
distractii.

Pe baza analizei reconversiilor unor foste situri industriale din mai multe locuri din
intreaga lume, urmatoarele functionalitati ar putea fi implementate pe situl analizat:
Experimentarium, utilizandu-se spatiile interioare cu finisaje interioare reduse —

Scenariile 1 si 2;
Piata publica;
Centru de date;

Centru de depozitare de bunuri private;

Promenada interioara;

Timp liber — paint ball, catarare, Tiroliana etc.;

Bazin de inot.



Sectorul rezidential a crescut constant
in zona Tn ultimii ani. Potrivit PUZ-urilor
aprobate, se estimeaza ca numarul
unitatilor rezidentiale va creste.

Aplicat in toate Scenariile.

Se recomanda ca o scoala sa aiba o sala
de sport. Astfel, pentru perioadele cu
vreme instabild, copiii se vor putea
bucura de sporturile de interior.

Aplicat in Scenariile 1 si 2.

fn mod traditional, Brasovul este un
oras industrial. Industria Aeronautica
Romand (IAR) Brasov este un
producator roman de aeronave, fondat
in anul 1925.

Aplicat in toate cele trei Scenarii.

Acest tip de servicii nu este prea
dezvoltat Tn tara noastra. Caminul
pentru persoane varstnice ar putea fi
combinat cu un centru de recuperare.
Cercetdrile au aratat ca exista o lipsa de

centre de recuperare.
Aplicat in Scenariul 2.

Centrele expozitionale reprezinta un
stimulent puternic pentru dezvoltarea
comertului si a economiei locale. Tn
prezent, in Brasov si judetele invecinate
exista o lipsa de centre expozitionale
disponibile.

CONSIDERAT ADECVAT

In noua zond rezidentiald nu au fost
identificate gradinite sau scoli publice.
Conform legii, se recomanda sa existe unitati
de invatamant pe o distanta de maximum 1km
de la domiciliu.

Prin urmare, construirea atat a unei scoli, cat
si a unei gradinite pentru a deservi zona ar
trebui sa fie obligatorie. Scenariile iau 1n
considerare o capacitate medie de 180 copii
per gradinita (cu doua gradinite avute in
vedere 1n Scenariul 2, dat fiind ca se
presupune ridicarea mai multor unitati
rezidentiale) si o capacitate de 16 sali pentru
scoald. Tn toate scenariile s-a propus o singurd
scoald. Tn Scenariul 2, in care sunt construite
unitati rezidentiale suplimentare, daca
cererea pentru scolarizare va creste, aceasta
ar putea fi acoperita prin introducerea de
schimburi suplimentare.

Scenariul 1 propune reconversia unei cladiri
vechi intr-o sald de sport, in timp ce in
Scenariul 2, o sala de sport este integrata intr-
o fosta cladire industriala, propusa a fi
transformata intr-o cladire cu utilizare mixta.

Istoria proprietatii analizate si, de asemenea,
a orasului trebuie pastrata in una dintre cele
patru cladiri initiale, care au supravietuit
testului timpului (cladiri vechi, cu un concept
arhitectural specific anilor 1930). O tema
industriala ar putea fi adoptata pentru
intreaga zona. Muzeul ar trebui administrat de
Primarie.

Aceasta functionalitate este propusa fin
Scenariul 2 si este conceputa ca un ,program
pilot” care ar trebui dezvoltat de autoritatile
publice.

Un nou centru expozitional ar putea fi
amplasat pe situl ,,Rulmentul”, iar marimea sa
nu trebuie sa depdseasca marimea celui mai
mare centru expozitional din afara
Bucurestiului, adica aproximativ 11.000m? de
zona expozitionala interioara. Posibilitatea ca
centrul sa fie extins prin module ar trebui



Aplicat in toate cele trei Scenarii.

Datorita dezvoltarii potentiale incerte a
zonei de nord a fostei platforme
industriale , Tractorul”, ar fi potrivita o
rezerva de teren de aproximativ 7,5ha
pentru o dezvoltare viitoare. Tn functie
de PUG, de conditiile de piata si de
dezvoltarea ulterioara a zonei, in viitor
ar putea fi luata o decizie cu privire la
utilizarea optima (din perspectiva
economica sau urband) a acestei
rezerve de teren.

Aplicat in Scenariile 1 si 2.

Zona imediata are o densitate mare de
blocuri fTnalte; prin urmare, este
necesard o zona verde mai mare pentru
a echilibra calitatea vietii din aceasta
Zona.

CONSIDERAT ADECVAT

luata, de asemenea, n considerare, daca
cererea viitoare justifica o astfel de investitie.

Au fost examinate diferite posibilitati pentru
fiecare dintre cele trei scenarii, inclusiv
mentinerea vechii cladiri sau mentinerea si
dezvoltarea unui spatiu suplimentar. Un
centru expozitional de succes ar putea stimula
cererea pentru cazarea hoteliera.

Pentru a genera bani cu mai putine costuri de
investitii, terenul ar putea fi proiectat cu
usurinta ca un motodrom nepavat (verde).
Acest tip de activitate a crescut Tn acesti din
urma ani. Tn Romania existd atat motodromuri
publice, cat si motodromuri private.

Acest teren ar putea fi folosit in combinatie cu
centrul expozitional si de evenimente pentru
festivaluri in aer liber.

Pentru a sustine o buna calitate a vietii, noua
dezvoltare trebuie sa ofere spatii verzi extinse.
in Scenariile 1 si 2, se propune crearea de
parcuri si spatii verzi cu o suprafata de 13-
14ha, iar in Scenariul 3, crearea a unei zone
mai vaste de 17ha, unde se are in vedere
dezvoltarea  unui important pol de
divertisment si sport.




Pe baza dovezilor actuale de pe piata, exista unele utilizari nerecomandate in ceea ce priveste dezvoltarea
amplasamentului analizat:

Tabelul 40: Utilizari necorespunzatoare privind dezvoltarea propusa e terenului analizat

CONSIDERAT NECORESPUNZATOR

Orasul are deja o piata de vanzare cu amanuntul bine dezvoltata, principalii actori
internationali si nationali fiind prezenti aici. Densitatea centrelor comerciale plaseaza
Brasovul pe locul cinci in Romania. AFI Europe dezvolta cel de-al doilea cel mai mare
centru comercial din oras, care va se va deschide in primavara anului 2020. Ca atare,
nu se recomanda construirea n aceasta zona a unui alt mare centru comercial sau parc
de retail, tinand cont in special de faptul ca si Coresi Shopping Resort este situat la sud
de situl aflat in analiza.

Orasul dispune de o serie de alte zone mai adecvate pentru dezvoltarea unor amenajari
logistice sau industriale. Multe parcuri industriale au fost dezvoltate in satele-satelit
din jurul orasului Brasov. Din pozitia lor, ele beneficiazd de un acces bun la drumurile
nationale. Avand in vedere volumul mare de spatii industriale din parcurile existente si
potentialul lor de extindere, precum si tendinta continua de a schimba functiile zonelor
industriale vechi din Brasov (cum ar fi cele care se gasesc pe platforma industriala
invecinata , Tractorul”) n altele moderne (cum ar fi: spatii de birouri, spatii comerciale,
unitati rezidentiale), nu exista niciun motiv pentru ca platforma ,, Rulmentul” sa revina
la fosta sa functie industriala. Considerand actualele tendinte de dezvoltare din zona
ca un intreg, crearea de spatii industriale pe acest teren ar fi inadecvata si chiar
contraproductiva.



18.3 Previziuni financiare

Toate ipotezele privind chiriile, randamentele, preturile si valoarea bruta de dezvoltare (VBD / GDV), pe parcursul proiectiilor / scenariilor financiare, fac trimitere la
proiectul complet, in functiune, si asa cum este prevazut in scenarii, fara a se tine seama de starea actuala a cladirilor sau de posibilele costuri asociate demolarii si
reamenajarii, care se presupune ca au fost efectuate de potentialul investitor. Nu a facut obiectul acestei analize determinarea valorii curente a proprietatii si nici a
costurilor asociate reamenajarii. Ca atare, chiriile mentionate nu reflecta nivelul care poate fi obtinut de catre Primaria Municipiului Brasov in acest moment si in
conditiile in care se gasesc acum cladirile.

Pentru cladirile cu utilizare mixta, s-a considerat cd un singur operator / investitor va gestiona managementul, inclusiv inchirierea de magazine, birouri si alte functii,
precum si vanzarea de unitati rezidentiale, locuri de parcare si spatii de depozitare. Cu toate acestea, au fost utilizate doua abordari diferite in scenariile de estimare a
VBD (GDV). Pentru Scenariul 1, in care se propune mentinerea depozitului principal si reconversia interiorului prin crearea unor functiuni diferite, s-a aplicat o chirie
medie si o rentabilitate pentru intregul depozit. Pentru Scenariul 2, care implica lucrari de reconversie mai mari, inclusiv demolarea unei parti a cladirii, reconversia
depozitului interior ramas pentru a gazdui spatii atat la parter, cat si la mezanin, precum si constructia unei amenajari rezidentiale deasupra, VBD (GDV) s-a estimat prin
aplicarea de diferite chirii, randamente si preturi de vanzare (pentru locuinte) pentru diferitele parti / functionalitati ale cladirii.

CLASA VALOARE
ACTIVULUI INDICATOR €) COMENTARII

Scenariul 2:

S-a propus un nivel de preturi sustinut de informatiile de piata, prognozate a se situa in intervalul 900-1.200 €/m?
de SCD (sau 1.150 € - 1,350 €/m? suprafatd utild). Astfel, in primul an, s-a considerat un pret mediu de 900 €/m?
900 - SCD, spre limita inferioard, pentru a-I face mai atractiv pentru potentialii cumparatori, terenul fiind in concesiune,

Pret exprimat in

Euro pe m? A . . .y ; . u . .
P . 1.200€ nuin proprietate. Fazele urmatoare, pe masura ce proiectul va capata forma, vor stimula cererea pe ansamblu,
construit . A A A . . 2
preturile de vanzare crescand de la an la an, atingand un nivel de circa 1.000 €/m?.
Preturile pentru locurile de parcare variaza intre 3.000 € si 4.000 € pe loc, in timp ce zona de depozitare (boxe) cu
dimensiunea de aproximativ 3-4m? este oferitd pentru suma de 2.000 €. S-au presupus preturi de 3.000 € pe loc
de parcare si 1.500 € pe unitate de depozitare.
Scenariul 2:
it § Luand in considerare concurenta din vecinatate, celelalte proiecte in curs de terminare si, de asemenea, tipologia
GLA/lun4 8-10€ ' ’ : o et

amplasamentului supus analizei, s-a estimat o potentiala chirie de 8 €/m? pentru zona de birouri. Tindnd cont de
cresterea interesului pe piata locala pentru sectorul birourilor, randamentele realizabile in zona pentru tipuri
similare de spatii de birouri vor fi de circa 9%.

Randament: %



CLASA

ACTIVULUI

VALOARE

INDICATOR
(€)

COMENTARII

Chirie: / m?
GLA /luna 5-7€
Randament: %

Chirie: / m?
GLA /luna 8-9¢€
Radament: %

Grad de ocupare 60 € pe
~65% camera pe
noapte

Mai este Tnca loc pentru un operator de vanzare cu amanuntul, cum ar fi un operator alimentar. Acesta va
beneficia de existenta centrului comercial Coresi Shopping Resort, creandu-se astfel un cluster de retail.

e Pentru Scenariile 1 si 2: s-a estimat ca incinta sa fie inchiriatd unui operator alimentar important (precum
Kaufland) la un nivelul de 7 €/m?/luna;

e Pentru Scenariul 3: s-a estimat ca incinta principala sa fie inchiriata unui operator sportiv (precum Decathlon),
care va opera si spatii sportive interioare si exterioare; s-a considerat o chirie de aproximativ 5 €/m?/luna,
care sa fie aplicata zonelor interioare si o chirie mica de 0,25 €/m?/lund, care sa fie aplicata pentru aproximativ
jumatate din teren, unde vor fi create terenuri de sport in aer liber.

Pentru toate cele trei scenarii s-a aplicat un randament de 9%, care pare a fi in concordanta cu ceea ce arata
cercetarea privind acest tip de produse.

Scenariul 2:

Comertul cu amanuntul la parter este fundamental pentru unitatile rezidentiale, oferind facilitati in principal
pentru rezidenti, dar si pentru populatia rezidentd din imediata vecinatate (de exemplu, ansamblul rezidential
Isaran). Profitand de oportunitate, chiriasii comerciali, in special din sectorul serviciilor, vor intra in zona, platind
chirii de circa 8 €/m?/luna. Pe masura ce proiectul va cdpata forma si vor fi dezvoltate blocuri de apartamente,
cererea si ulterior chiria vor creste. Randamentul a fost estimata la 9%.

Scenariile 1 si 2:

Gradul de ocupare in Bucuresti pentru anul 2018 a fost de circa 73%, conform Jones Lang Lasalle Resarch. Pe
baza datelor furnizate de Institutul National de Statistica, gradul de ocupare in Brasov este cu 4% sub Bucuresti.
Prin urmare, am estimat un grad de ocupare de 65% pentru Brasov. Datorita lipsei hotelurilor de marca din
municipiul Brasov, s-a presupus un hotel de 3-4 stele, afiliat la o0 marca internationala si oferind 60 de camere.
Urmare a cercetarii, s-a presupus un pret mediu pe camera de 60 € pe noapte.



CLASA

ACTIVULUI

INDICATOR

VALOARE
(€)

COMENTARII

Chirie: / m?
GLA /lun3
Randament: %

Chirie: / m?
GLA /lun3
Randament: %

6-8 €—
cladiri
vechi
8-10 €—
cladiri noi

4€

Pe baza informatiilor din interior, chiria platita de o clinica privata pentru o cladire noua variaza intre 8-10
€/m?/lund sau chiar mai mult (in functie de tipul clinicii), in timp ce, pentru o clddire veche renovats, ea variaza
intre 6-8 €/m?/lund. De obicei, contractul de inchiriere este semnat pentru o perioada de cel putin zece ani.

in Scenariul 1, s-a presupus ca o clidire va fi renovata si inchiriat3; ca atare, s-a estimat un nivel al chiriei de 6
€/m?/lund si un randament de 10% (randamentul reflectd si riscul asociat utilizarii unei cladiri vechi, cum ar fi:
costuri mai ridicate de intretinere, eficienta energetica scazuta).

in Scenariul 2, s-a presupus c& se va dezvolta o clddire noud pentru un potential investitor. S-a estimat un nivel al
chiriei de 8€/m?/luna si un randament mai bun, de 9%.

Pentru Scenariul 1, s-a propus o reconversie a principalei cladiri industriale de pe sit, pentru a se ajunge la o
suprafata de circa 47.000m? GLA (suprafatd uild brutd inchiriabild). S-a estimat o chirie de circa 4 €/m?/lun3;
valoarea este apropiata de valoarea unei chirii industriale si s-a considerat ca un singur operator va prelua intregul
depozit si va fi responsabil cu administrarea proprietatii (inclusiv subinchirierea catre diferiti chiriasi pentru
utilizarile propuse).

Scenariul 3:

in acest caz, a fost luat in considerare numarul de vizitatori al diferitelor obiective din Brasov. Obiectivele
principale din Brasov sunt vizitate anual de 400.000 de vizitatori in medie (cu exceptia Castelului Bran, cu 1 milion).
in ultimii trei ani, numarul vizitatorilor a crescut, asa cum s-a intdmplat si in celelalte parcuri de distractii din
Europa. Astfel, s-a estimat un numar mediu de vizitatori de 450.000 pentru Parcul de Distractii ,Rulmentul”. S-a
propus ca pretul mediu al biletului sa fie 20 € si un EBITDA de 30%, niveluri care sunt realizabile.

Scenariile 1 si 2:

In ambele Scenarii, s-a considerat o rezerva de teren, detinutd de Primaria Municipiului Brasov pentru o potentiala
dezvoltare pe baza evolutiei cererii si a conditiilor pietei. Daca municipalitatea va dori sa schimbe utilizarea
propusd in acest moment, rezerva de teren va fi dezvoltatd nu mai devreme de anul 10. Tn prezent, intre anul 1 si
10, terenul ar putea fi inchiriat unui investitor privat (pentru un contract de inchiriere de cinci sau zece ani) si ar
putea fi utilizat cu usurinta, implicdnd un minim cost de investitie si timp, ca motodrom sau teren sportiv (de
exemplu: teren de fotbal acoperit cu un balon in perioada de iarnd), sau pentru festivaluri in aer liber.



Capitolul I’X.

Acest capitol rezumd scenariile propuse, care sunt dezvoltate pe baza urmdtoarelor: cercetarea de piatad si
a functionalitdtilor propuse, asa cum sunt descrise in capitolul anterior; restrictiile privind clddirile vechi de
pe amplasament si dorinta Primdriei Municipiului Brasov de a include utilizdri necomerciale, care sa
contribuie la imbundtdtirea caracterului ” locuibil” al orasului.

19.1 Prezentarea general a scenariilor
Cele trei scenarii propuse au fost formulate conform urmatoarelor principii orientative:

: Pastrarea majoritatii cladirilor existente si refacerea acestora, cu stabilirea functiunilor si
determinarea suprafetei care ar putea fi utilizata;

Pastrarea numai a unor cladiri in masura posibilului, demolarea restului si construirea de cladiri
noi cu cea mai buna utilizare (combinand utilizarea comercialad cu cea non-comerciald / comunitara); scopul
a fost acela de a crea un spatiu care este diferit de alte spatii, unul care aduce un omagiu patrimoniului
industrial.

Demolarea a tot ceea ce poate fi demolat si construirea de cladiri noi.

Comentariile rezultate din studiul de piata au fost utilizate ca baza pentru biroul de design care lucreaza ca
partener in acest proiect. Arhitectul a reformulat constatarile, incorporandu-le intr-un design de un inalt nivel
si a propus trei concepte de nivel Tnalt. Acestea au Incorporat cerintele si au luat in considerare matematica
din spatele procesului de etapizare si impartire a terenului in parcele de dezvoltare / re-dezvoltare
gestionabile, integrand totodata infrastructura necesara ( fie prin renovarea celei existente, fie prin crearea
de noi strazi si un sens giratoriu). Ideea din spatele conceptului este infrastructura verde ca baza pentru un
cartier ecologic, dinamic din punct de vedere economic, social si cultural. Aici se pot desfasura activitati
publice si comerciale, pot fi amenajate locuri de joaca pentru copii si gradini comune. Prin aceasta abordare,
scopul este de a crea un mediu sigur si placut pentru comunitate.

Avand in vedere scenariile convenite si analizdnd ce ar putea si ar avea sens sa fie demolat din punct de
vedere arhitectural, s-a ajuns, cu asistenta biroului de arhitectura, la urmatoarele procente de suprafata
construita la sol (amprenta la sol) mentinuta din cladirile vechi, precum si la urmatoarele zone de parcuri si
spatii verzi. Zonele care vor fi demolate, precum si zonele care vor fi pastrate ca parte a re-dezvoltarii, sunt
precizate clar in planurile cuprinse in cele trei capitole de mai jos.

61% cladiri mentinute; 13.3ha de parcuri si spatii verzi create pe loturi; o suprafata suplimentara
de ~6.900m? de spatii de infrastructura verde, create in imediata vecinatate a infrastructurii strazilor;

36% cladiri mentinute; 14.2ha de parcuri si spatii verzi create pe loturi; o suprafata suplimentara
de ~6.900m? de zone de infrastructura verde, create In imediata vecinatate a infrastructurii strazilor;

8% cladiri mentinute; 17.5ha de parcuri si spatii verzi create pe loturi; o suprafata suplimentara
de ~6.980m?de spatii de infrastructura verde, create in imediata vecinatate a infrastructurii strazilor.



Pentru fiecare scenariu am determinat valoarea bruta de dezvoltare a proiectului, considerat
ca finalizat.

— valoarea totald brutd de dezvoltare / valoarea capitalului
aferentd unui anumit proiect / cladirea dupa finalizare, Tnainte de a lua in considerare eventualele
indemnizatii pentru stimulente, vacanta si alte costuri operationale, calculate dupa cum urmeaza: Calculare:
VBD = (VEI* anual / randament specific) * 100

*VEI anual = VEI/m? * Suprafatd (m?)
VEI — valoare estimatd de inchiriere

Prin urmare, toate ipotezele de pe parcursul elaborarii proiectiilor financiare se refera la proiect ca fiind
finalizat si asa cum este preconizat in scenarii, fara a se lua Tn considerare starea actuala a cladirilor sau
costurile asociate demolarii si reamenajarii.

Zona se poate dezvolta pe baza unei viziuni urbane bazate pe durabilitate, densitate urbana
medie, caracter compact si functii mixte, pastrand o tema care aduce un omagiu patrimoniului industrial.
Scopul este de a se integra in contextul actual prin extinderea infrastructurii, stabilirea centrelor de interes
si crearea spatiilor publice pentru comunitate.

O parte din strazi exista deja, dar trebuie modernizate si, de asemenea, create:
e benzi suplimentare pe fiecare sens;
e benzi pentru biciclete;
e trotuare.

Pe drumurile existente, pentru a se crea un flux bun, se recomanda efectuarea catorva lucrari suplimentare:
e dezvoltarea de noi drumuriinterne ;
e crearea a cel putin unui sens giratoriu;
e dezvoltarea de benzi pentru biciclete si trotuare;
e crearea cel putin a unei statii de autobuz aproape de scoala si gradinita sau aproape de birourile
municipalitatii; o statie de autobuz suplimentara ar putea fi creata chiar in fata zonei motodromului.
n prezent, autobuzele 2 si 9 opresc in imediata apropiere, impreund cu troleibuzele 7 si 8.

n ceea ce priveste scenariile propuse si dezvoltarea in diferiti ani, am considerat c§ infrastructura ar trebui
dezvoltata si prioritizata in diferite etape.

Trebuie remarcat faptul ci in toate scenariile, infrastructura incepe din anul 3. Th aceast3 perspectiv, in anul
1 si anul 2 toate problemele legate de sit trebuie clarificate, dupa cum am detaliat in sectiunea 18.1, legata

de principalele provocari ale sitului.

Detaliile pot fi gasite in fiecare prezentarile generale ale scenariilor.



19.2 Comparatie — toate cele 3 scenarii

Functionalitati

Arie Construita Desfasurata (GBA)

Scenariul 2
Arie Construita Desfasurata (GBA)

Scenariul 3
Arie Construita Desfasurata (GBA)

Valoarea Brutad a Dezvoltarii (GDV) - Euro

37.000.000 151.000.000 43.000.000
Cladiri vechi pastrate 61% 36% 8%
Suprafata totald - m2 97.040 214.362 31.070
Muzeu Tehnic 2.210 2.210 2.210
Hotel 4.642 4.642
Centru expozitional si de evenimente / Expo Center 8.848 14.187 2.321
Studiouri cinematografice 2.519
Centru medical 8.992 7.920
Scoala 3.300 3.300 3.300
Scoala - sala de sport 2.950 1.876
Gradinita 1.000 2.000 1.000
Motodrom/Terenuri de sport/Spatiu pentru festivaluri in aer liber/Re 2.590 2.590
Spatii comerciale 6.000 6.000
Cladire administrativa 4.050 7.048
Cladire cu functiuni mixte 52.458
Camin pentru varstnici 2.560
Rezidential 116.640
Comert/Servicii/Restaurante la parterul cladirilor 7.848
Spatii de depozitare pentru rezidenti 4.235
Spatii de birouri la mezanin 11.619
Piata agroalimentara pentru producatorii locali 2.200
Piscina interioara/ Centru de fitness 1.722
Parcare amenajata la parterul cladirilor 15.765
Sat sportiv si de agrement 15.943

Parc de distractii

3.777




19.3 Dezvoltarea propusa a site-ului — Scenariul 1
19.3.1 Prezentare generala — Scenariul 1

n acest scenariu, 61% din cladirile vechi au fost pastrate si se presupune ci acestea vor fi reconsolidate,
reconditionate si utilizate pentru diferite tipuri de functionalititi. In acest scenariu s-a presupus, de
asemenea, ca gradinita va fi o noud constructie cu o suprafatd de aproximativ 3.000m?(SCD).

Pentru a crea o vizibilitate mai buna de pe bulevardul principal, o cladire veche va fi demolata si va fi creata
o piatd care sa asigure un acces bun la cladirile principale, care vor fi punctul principal de atractie al
amplasamentului.

Tabelul 41: Scenariul 1 - Detalii ale proiectului

Tip Numér lot Functionalitate Detalii Amprenta la sol Arie Construitd Suprafata Teren Numdrul locurilor de
m2 Desfasurata (GBA) brutd m2 parcare previzute pe

m2 nchiriabild lotul de teren
m2

veche 1 Muzeu Tehnic 2.210 2210 1.989 18.815 P 73
veche 2 Hotel 2.321 4.642 3.714 10.334 P+2E 40
veche 3 Centru expozifionalsi de 8848 8.848 7.963 31.350 P 157
evenimente / Expo Center
Centru medical - pastram
veche 4 4.496m2 din cladireile 4.496 8.992 7.194 13.585 P+1E 83
vechi
Motodrom/ Teren de
noud 5 Sport/ Zona pentru 2.590 2.590 2.331 72.628 145
festival/ Rezerva Teren
veche 6 Cladire cu functiuni mixte |Total constructio 52.458 52.458 47.212 72.403 P 906
parcari 11.664 11.664 10.498 486
comercial/servicii 32.834 32.834 29.551 420
curte interioara acoperita 7.960 7.960 7.164
veche 7 Cladire administrativa 1.350 4.050 3.240 2.633 P+2E 16
veche 8 Comercial 6.000 6.000 5.400 11.635 P+1 300
veche 9 Scoala 1.100 3.300 2.640 9.299 P+2E
veche Sald de sport 2.950 2.950 2.655 P
noud 10 Gradinita 500 1.000 800 2.551 P+1E -
noua 11 Parcare cu platd 0 0 0 2.513 - 108
noud 12 Parcare 0 0 0 11.134 - 415
noud 13 Parcare 0 0 0 11.512 - 453
Total 84.823 97.040 85.138 270.390 3.602

: Dezvoltarea ar trebui sa inceapa in anul 3, atunci cand se recomanda construirea
unitatii comerciale pe lotul aflat de la strada (pentru a incepe sa atraga interesul oamenilor si o circulatie
pietonala sporita in zona), precum si amenajarea functionalitatilor publice in cadrul unora dintre cladirile
pastrate pe amplasament (muzeul, centrul expozitional si de evenimente, clddirea administrativa). De
asemenea, in anul 3, se are in vedere deschiderea motodromului. Toate aceste functionalitati sunt destinate
a spori circulatia pietonald in aceasta zon4 si a trezi interesul pentru alte potentiale functionalitéti. In anul 4,
s-a recomandat dezvoltarea gradinitei (sustinuta de dezvoltarea rezidentiala din zona) si a hotelului (care se
presupune cd va beneficia de centrul expozitional si de evenimente deschis cu un an fnainte). in anul 5 se
poate avea in vedere finalizarea scolii si a centrului medical. Cladirea cu uz mixt ar trebui sa se deschida in
anul 4. Avand in vedere dimensiunea depozitului (aproximativ 5,2ha SCD), se recomanda ca functionalitatile
din interiorul acestuia sa fie deschise in trei etape, pana in anul 6.

: In legturd cu scenariul si evolutia propusd pe diversi ani, s-a considerat c
infrastructura ar trebui dezvoltata si prioritizata in diferite etape, dupa cum urmeaza:

— se vor dezvolta drumurile 101, 103, 104 — acest lucru va facilita accesul la loturile de teren numarul 1
(muzeu), 2 (hotel), 3 (centrele de expozitie si evenimente), 5 (motodrom), 6 (spatiul intercalat cu utilizare
mixtd), 7 (administratia publicd), 8 (comercial), 9 (scoald), 10 (grddinitd), 11 (parcare), 12 (parcare), 13
(parcare);

— se va dezvolta drumul 102 - acest lucru va facilita accesul la lotul de teren cu numarul 4 (centrul
medical);

—se va dezvolta drumul 105 - acest lucru va facilita accesul la loturile de teren cu numerele 3 (centre
de expozitie si evenimente), 4 (centrul medical ) si 5 (motodrom).



19.3.2 Proiectii financiare — Scenariul 1

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Functiune Anul 9 Anul 10

Infrastructura

Infrastructura (drumuri principale, transport public,
functiuni publice)

Componenta comerciala m2 6.000 17.486 72.092
Componenta comerciala Euro 4.788.000 12.941.000 12.096.000 7.176.000 37.001.000
Cladire cu functiuni mixte - GBA (m2) 17.486 17.486 17.486 52.458
Arie utila brutd - GLA (m2) 15.737 15.737 15.737
Chirie in Euro/m2 4,0 4,0 4,0
Randament 10,00% 10,00% 10,00%
valoare Euro/m2 net fara TVA 456 456 456
Valoare bruta de dezvoltare - GDV - spatii de birouri 7.176.000( 7.176.000( 7.176.000 21.528.000
Comercial - GBA (m2) 6.000 6.000
Arie utila brutd - GLA (m2) 5.400
Chirie in Euro/m2 7,0
Randament 9,00%
valoare Euro/m2 net fara TVA 887
Valoare bruté de dezvoltare - GDV - spatii comerciale 4.788.000 4.788.000




2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Functiune Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Anul 5 Anul 6 Anul 7 Anul 8 Anul 9 Anul 10 Total
Hotel - GBA (m2) 4,642 4.642
Numar de camere 60
Tariful mediu al camere - € pe noapte 60
Zile inan 365
Alimente, bautura si altele 35%
Rata de ocupare 65%
Venitul brut 1.153.035
Cheltuieli 50%
Venitul netanual 576.518
Randament 10,00%
Valoare brutd de dezvoltare - GDV 5.765.000 5.765.000
Centru medical - GBA (m2) 8.992 8.992
Arie utila bruta - GLA (m2) 7.194
Chirie in Euro/m2 6
Randament 10,00%
valoare Euro/m2 net fara TVA 684
Valoare brutd de dezvoltare - GDV 4.920.000 4.920.000
Servicii publice m2
Muzeu tehnic 2.210 2.210
Centru expozitional si de evenimente 8.848 8.848
Motodromy/ Teren sport/ Zona festivaluriin aer liber/ Rezerva teren 2.590 2.590
Cladire administrativa 4.050 4.050
Scoala 3.300 3.300
Sscoala - Sala de sport 2.950 2.950
Gradinita 1.000 1.000
Spatif verzi 0
Arie construita desfasuratd GBA (fara infrastructura) 23.698 23.128 32.728 17.486 97.040




19.3.3 Planurile propuse — Scenariul 1

Figura 38: Scenariul 1 - Planul de interventie: Cladirile mentinute (negru) si zonele demolate (rosu)
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Figura 40: Scenariul 1 - Planul loturilor apartinand terenului analizat
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Figura 42: Scenariul 1 - Planul sitului analizat: vedere unidimensionala




19.4 Dezvoltarea propusa a sitului — Scenariul 2
19.4.1 Prezentare generalia — Scenariul 2

n acest scenariu 36% din cladirile vechi au fost pastrate, considerandu-se ca vor fi renovate, reconsolidate,
si folosite pentru diverse tipuri de functionalitati. In acest scenariu, s-a presupus, de asemenea, cd vor fi
dezvoltate cladiri noi pe o suprafatd de aproximativ 23,500m?(SCD).

Acesta este scenariul care maximizeaza valoarea brutad de dezvoltare (VBD/GDV) a proiectului. Au fost luate
in considerare utilizari traditionale si netraditionale, fiind combinate utilizarile comerciale cu functionalitatile
publice.

e (Cea mai mare GDV este obtinuta prin reconversia celui mai mare depozit de pe amplasament,
demolarea partii de mijloc si dezvoltarea blocurilor rezidentiale deasupra. Aceasta cladire cu utilizare
mixta va oferi o varietate de functiuni, cum ar fi comertul cu amanuntul la parterul blocurilor, parcari
acoperite si boxe de depozitare (sub piloni), birouri la mezanin si locuinte la etajele superioare.
Parterul si mezaninul vor fi reconvertite pe baza structurii anterioare. De asemenea, se are in vedere
ca, la nivelul parterului (parter inalt), sa existe o piata de produse agroalimentare, o piscina, precum
si 0 sala de sport conectata la cladirea din apropiere, propusa a fi reconvertita intr-o scoala.

e in paralel cu scoala, peste stradd, se va regasi o noud constructie, care va functiona ca gradinit.

Aceste doua cladiri publice vor fi usor accesibile din Strada ,13 Decembrie”, iar populatia din
vecinatate, precum si din noile unitati rezidentiale vor beneficia de acestea.

e Coltul sud-vestic va include, dupa cum s-a propus in Scenariul 1, dezvoltarea unei incinte comerciale
pentru vanzarea cu amanuntul, care ar trebui sa inceapa sa atraga circulatia pietonala in zona.

e O alta cladire de pe un lot cu vedere la Strada ,,13 Decembrie” va fi mentinuta pe amplasament si
reconvertita pentru utilizarea ei de catre administratia publica.

e Linia mediana va include un muzeu, un hotel si centre expozitionale si de conferinte, toate re-
convertite din cladirile cu importanta arhitecturala, care au fost mentinute.

e Zona nordicad va include noi constructii, care se presupune ca vor gazdui un centru medical si un
camin pentru persoanele varstnice.

e Lotul estic de circa 7ha este rezervat motodromului si poate fi considerat, de asemenea, ca o rezerva
de teren pastrata pentru o dezvoltare viitoare, in functie de schimbarile de pe piata.



Tabelul 42: Scenariul 2 - Detalii ale proiectului

Tip Numér lot Functionalitate Detalii Amprenta la sol Arie Construit3 Suprafata Teren Numdrul locurilor de

m2 Desfasurata (GBA) bruta m2 parcare previzute pe
m2 inchiriabild lotul de teren

veche 1 Muzeu Tehnic 2.210 2210 1.989 13.061 P 73

veche 2 Hotel 2.321 4.642 3.714 10.334 P+3E 40

veche 3 Centru de Conferinte 2.519 2.519 2.267 31.350 P 157

veche Centru Expozitional 3.771 3.777 3.399 P

noud Centru Expozitional 7.891 7.891 7.102 P

noua 4 Motodrom - constructii structura usoara 2.590 2.590 2.331 72.628 P

noud 5 Centru Medical 3.960 7.920 6.336 9.275 P+1E 165

noud 6 Camin pentru varstnici 1.280 2.560 2.048 4.260 P+1E 18

Rezidential/Birouri/Come
7 rcial - pastram 21736m2 |-total construit 33.625 161.905 134.050 75.909 P+12 1083
din cladirile vechi

veche/
noud

- Rezidential 116.640 93.312 515

- Comercial/Servicii/Restaurante

7.848 7.063
la parter

-spatii pentru depozitare pentru
locatari la parter, cu acces din 4.235 3.812
parcare situata la parter

- Birouri la mezzanin 11.619 10.457

-piata agroalimentare pentru

ppro&ucégtorii locali P 2200 LD

-sala sport pentru scoald 1.876 1.688

-piscina interioarp/ sld de fitnes 1.722 1.550

- parcare situata la parter 15.765 14.189 568
veche 8 Comercial 6.000 6.000 5.400 10.596 P+1E 300
veche 9 Cladire Administrativa 1762 7.048 5.638 3.985 P+3E 26
veche 10 Scoald 1.100 3.300 2.640 5.593 P+2E
noud 11 Gradinita 1.000 2.000 1.600 5.776 P+1E -
noud 12 Parcare platita 0 0 0 4.978 206
noud 13 Parcare 0 0 0 11.134 415
noua 14 Parcare 0 0 0 11.512 453

Total 70.035 214.362 178.514 270.390 2.636

Dezvoltarea ar trebui sa inceapa in anul 3, atunci cand se recomanda construirea unitatii comerciale
pe lotul cu vedere la strada (pentru a incepe sa atraga interesul oamenilor si o circulatie pietonala sporita in
zona), precum si amenajarea functionalitatilor publice in cadrul unora dintre cladirile pastrate pe sit (muzeul,
centrul expozitional si de evenimente, cladirea administrativa). De asemenea, in anul 3, se are in vedere
deschiderea motodromului. Toate aceste functionalitati sunt destinate a spori circulatia pietonala in aceasta
zona si a trezi interesul pentru alte potentiale functionalitati.

Hotelul este propus spre dezvoltare in anul 4, care se presupune ca va beneficia de centrul
expozitional si de evenimente inaugurat anul anterior. Se asteapta ca, odata ce zona va deveni operationala
si mai bine amenajata, cererea de cazare la hotel in aceasta zona sa creasca. De asemenea, in anul 4, se
recomanda dezvoltarea unei gradinite (ca urmare a dezvoltarii rezidentiale din zona).

n timpul acestui an se propune livrarea centrului medical si a cdminului pentru persoane varstnice
in nordul sit-ului. Functionalitatea de scoald, care rezulta din reconversia unei cladiri existente, trebuie, de
asemenea, avuta in vedere.

Cladirea cu destinatie mixtd, incluzand locuinte, birouri, piata agroalimentard si magazin comercial de la
parterul blocurilor, ar urma sa fie dezvoltata in faze, incepand cu anul 4.

in legdtura cu scenariul propus si de dezvoltarea pe diferiti ani, s-a considerat c3
infrastructura ar trebui dezvoltata si prioritizata in diferite stadii, dupa cum urmeaza:

—se vor dezvolta drumurile 101, 103, 104. Acest lucru va facilita accesul la loturile de teren cu numerele
1 (muzeu), 2 (hotel), 3 (centre expozitionale si de conferinte), 4 (motodrom), 7 (comercial, servicii, rezidential,
parcare), 8 (comercial), 9 (administratie publica), 10 (scoald), 11 (gradinita), 12 (parcare), 13 (parcare), 14
(parcare);

— se va dezvolta drumul 102. Acest lucru va facilita accesul la loturile de teren cu numerele 5 (centru
medical) si 6 (camin pentru persoane varstnice);

— se va dezvolta drumul 105. Acesta va facilita accesul la loturile de teren cu numerele 3 (centre
expozitionale si de conferinte ), 4 (motodrom), 5 (centru medical), 6 (cdmin pentru persoane varstnice).



19.4.2 Proiectii financiare — Scenariul 2

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Functiune Anul 10

Infrastructura

Infrastructura (drumuri principale, transport public,
functiuni publice)

Componenta comerciala m2 6.000 37.422 24.081 24.081 24.081 178.591
Componenta comerciala Euro 4.788.000 26.295.000 26.600.000 31.758.000 20.329.000 20.329.000 21.278.000 151.377.000
Spatii comerciale (la parterul blocurilor) GBA (m2) 1.308 1.308 1.308 1.308 1.308 1.308 7.848

Arie utila brutd - GLA (m2) 1.177 1177 1.177 1177 1.177 1177

Chirie in Euro/m2 8,0 8,0 8,0 9,0 9,0 9,0

Randament 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0%

valoare Euro/m2 net fara TVA 1.013 1.013 1.013 1.140 1.140 1.140
Valoare bruta de dezvoltare - GDV - parter cladiri 1.193.000 1.193.000 1.193.000 1.342.000 1.342.000 1.342.000 7.605.000
Rezidential - GBA (m2) 19.440 19.440 19.440 19.440 19.440 19.440 116.640
Total net Euro fard TVA 17.496.000( 18.371.000| 18.371.000| 18.371.000| 18.371.000| 19.289.000 110.269.000

valoare Euro/m2 net fara TVA 900 945 945 945 945 992

Pret mediu net pe unitate locativa fara TVA 72.000 75.600 75.600 75.600 75.600 79.380
Parcare la parterul clddirilor - GBA (m2) 2.628 2.628 2.628 2.628 2.628 2.628 15.765
Total net Euro fara TVA 284.000 298.000 298.000 298.000 298.000 313.000 1.789.000

Numar de locuri de parcare 95 95 95 95 95 95

valoare Euro/loc de parcare fara TVA 3.000 3.150 3.150 3.150 3.150 3.308
Depozitare (boxa) - GBA (m2) 706 706 706 706 706 706 4235
Total net Euro fara TVA 303.000 318.000 318.000 318.000 318.000 334.000 1.909.000

Numar de boxe 202 202 202 202 202 202

valoare Euro/boxa net fara TVA 1.500 1.575 1.575 1.575 1.575 1.654




2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

Functiune Anul 1 Anul 2 Anul 3 Anul 4 Anul 5 Anul 6 Anul 7 Anul 8 Anul 9 Anul 10
Spatii comerciale - GBA (m2) 2.200 1.722 3.922
e roduchtortlocall contes de fnesscu s 1980 1550
Chirie in Euro/m2 5 5
Randament 9,0% 9,0%
valoare Euro/m2 net fara TVA 633 633
GDV RETAIL ELEMENT 1.254.000 982.000 2.236.000
Birouri - GBA (m2) 11.619 11.619
GLA(m2) 10.457
Chirie in Euro/m2 8,0
Randament 9,00%
valoare Eur/m2 net of VAT 1.013
GDV Birouri 10.596.000 10.596.000
Comercial - GBA (m2) 6.000 6.000
GLA (m2) 5.400
Chirie in Euro/m2 7,0
Randament 9,00%
valoare Eur/m2 fara TVA 887
GDV Comercial 4.788.000 4.788.000
Hotel - GBA (m2) 0 4.642 4.642
Numar de camere 60
Tarif mediu pe camera pe noapte - € pe noapte 60
Zile ale anului 365
Alimentatie&Bautura&Altele 35%
Grad de ocupare 65%
Venit Brut 1.153.035
Cheltuieli 50%
Venitanual 576.518
Randament 10,00%
GDV 5.765.000 5.765.000
Centru Medical - GBA (m2) 7.920 7.920
GLA (m2) 6.336
Chirie in Euro/m2 8
Randament 9,00%
valoare Eur/m2 fara TVA 1.013
GDV 6.420.000 6.420.000




2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Functiune Anul 1 Anul 2 Anul 5 Anul 6 Anul 7 Anul 8 Anul 9 Anul 10

Servicii Publice m2 7.736 1.000
Muzeu Tehnic 2.210 2.210
Centru de Conferinte 2.519 2.519
Centru Expozitional 3.777 3.777
Centru Expozitional 7.891 7.891
Camin pentru varstnici 2.560 2.560
Cladire Admnistritativd 7.048 7.048
Scoala 3.300 3.300
Sald de sport pentru scoald 1.876 1.876
Gradinitd 1.000 1.000 2.000
Motodrom - GBA arena 2.590 2.590
Spatii verzi 0
Total GBA (fara infrastructura) 32.035 31.923 39.737 37.422 24.081 24.081 24.081 1.000 214.362




19.4.3 Planuri propuse — Scenariul 2

Figura 44: Scenariul 2 - Planul de interventie: Cladirile mentinute (negru) si zonele demolate (rosu)
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Figura 46: Scenariul 2 - Planul loturilor apartinand terenului analizat
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Figura 48: Scenariul 2 - Planul sitului analizat: vedere unidimensionala
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Figura 49: Scenariul 2 - Planul sitului analizat: vedere tridimensionala




19.5 Dezvoltarea propusa a sitului — Scenariul 3
19.5.1 Prezentare generala — Scenariul 3

Pentru Scenariul 3, scopul a fost demolarea cat mai multor cladiri existente si pastrarea doar a cladirilor cu
valoare arhitecturald. Tn acest scenariu, 8% din cladirile vechi au fost pastrate si s-a presupus ca vor fi
reconsolidate, renovate si utilizate pentru diferite tipuri de functionalitéti. In acest scenariu, s-a presupus, de
asemenea, dezvoltarea de cladiri noi, avind dimensiuni de aproximativ 20.000m? (SCD).

Proiectul propus nu ia in considerare cea mai buna utilizare din punct de vedere comercial. S-a considerat ca
municipalitatea va crea ceva unic in regiune. Acest proiect este menit sa devinda un nou pol regional de
atractie pentru divertisment si sport. Proiectul propus include un vast parc de distractii, care se va extinde
pe un amplasament cu suprafata de aproximativ 10ha. Un alt punct principal de atractie este un sat pentru
activitati sportive, care va fi dezvoltat in mod similar cu un Sat Decathlon. A fost inclus un studio de filme,
care va fi, de asemenea, amplasat intr-una dintre cladirile mai vechi pastrate si renovate. Scenariul 3 propune,
de asemenea, facilitati publice, cum ar fi un muzeu, o scoald, o gradinita si un centru expozitional.

Tabelul 43: Scenariu 3 — Detalii ale proiectului

Tip Numér lot Functionalitate Detalii Amprenta la sol Arie Construitd Suprafata Numarul locurilor de
m2 Desfasuratd (GBA) brut3 parcare prevazute pe
m2 inchiriabild lotul de teren
m2
veche 1 Centru Expozitional 2.321 2.321 2.089 9.877 P 73
veche 2 Muzeu Tehnic 2210 2.210 1.989 19.000 P 40
veche 3 Studio de Film 2519 2.519 2.267 9.673 P 35
noud 4 Scoala 1.100 3.300 2.640 10.450 P+2E 20
noud 5 Gradinisa 500 1.000 800 3.040 P+1E 12
nous 6 Lifestyle SportsVillage - |, .\ ¢onstruit 15.943 15.943 14349 107.389 P 1.109
Sat pentru activitati
constuctie pentru sport 9.943 9.943 8.949
parcare 18936 0 0
teren de sport exterior 49.764 0 0
teren de sport interior 6.000 ) 6.000 5.400
veche 7 Parc de distractii 3.777 3.777 3.399 95.381 P 177
8 Parcare Platita 0 0 0 4.978 206
9 Parcare 0 0 0 11.134 415
Total 28.370 31.070 27.533 270.922 2.087

Dezvoltarea ar trebui sa inceapa Tn anul 3, cand se recomanda construirea satului
pentru activitati sportive pe lotul cu vedere la strada (pentru a atrage interesul oamenilor si o circulatie
pietonala intensd), precum si amenajarea functionalitatilor care sunt parte a cladirilor pastrate pe
amplasament (studio de film, muzeu si centru expozitional). Tn anul 4, se recomand3 dezvoltarea de scoli si
gradinite, care ar trebui urmate de inaugurarea parcului de distractii Tn anul 5.

n legdturd cu scenariul propus si dezvoltarea in diferiti ani, infrastructura ar
trebui dezvoltata si prioritizata in diferite stadii, dupa cum urmeaza:

— se vor dezvolta drumurile 101, I104. Acest lucru va facilita accesul la loturile de teren cu numerele 1
(muzeu), 2 (centru expozitional), 6 (terenuri pentru sporturi de interior), 7 (parc de distractii), 8 (parcare), 9
(parcare);

— se vor dezvolta drumurile 102, 103. Acest lucru va facilita accesul la loturile de teren cu numerele 3
(studio de film), 4 (scoald), 5 (gradinita);

— se va dezvoltate drumul 105. Acest lucru va facilita accesul la loturile de teren cu numerele 3 (studio
de film), 4 (scoald), 5 (gradinita), 7 (parc de distractii).



19.5.2 Proiectii financiare — Scenariul 3

Functiune

2022

2023

2024
Anul 5

infrastructua

10,300

14,900

20,400

Infrastructuri (drumuri principale, transport public,
functiuni publice

Components comerciald in m?

Componentd comerciala in Euro

18,462
13,288,000

10,300

14,900

3,777
29,700,000

20,400

22,239
42,988,000

Studio de Film - GBA (m2) 2,519 2,519
GLA (m2) 2,267
Chirie in Euro/m2 4.0
Randament 10.00%
Valoare Eur/m2 fara TVA 456
GDV /VBD 1,034,000 1,034,000
I(.;;is(t::: )Sports Village - Sat pentru activitati sportive 15943 15043
GLA (m2) 14,349
Suprafata de teren utitizatd pentru alte activitati pe m2 50,000
Chirie in Euro/m2 - facilitati interior 5.0
Chirie in Euro/m2 - facilitati exterior 0.5
Randament 9.00%
Valoarein Eur/m2 fard TVA 633
GDV /VBD 12,254,000 12,254,000
Amusement park - parc de distractii GBA (m2) 3,777 3,777
Numarul estimat de vizitatori 450,000
pretul biletului- pretul mediu per vizitator (Euro / vizitator) 20
Venituri din bilete 9,000,000
Alte venituri - 10% din venituri 900,000
Venit brut 9,900,000
Cheltuieli 70%
Venit net anual 2,970,000
Randament pentru calcularea valorii de capital 10%
GDV /VBD 29,700,000 29,700,000
Servicii publice GBA ( m2) 4,531 4,300 8,831
Muzeu tehnic 2,321 2,321
Scoald 3,300 3,300
Gradinita 1,000 1,000
Centru expozitional 2,210 2,210
Zone verzi 0
Total GBA (fard infrastructura) 22,993 4,300 3,777 31,070




Functiune

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028
Year 9

2029
Year 10

Parc distractii - GBA ( m2) 3.777 3.777
Numar de vizitatori estimati 450.000
Pret bilet - pret mediu pe vizitator (Euro/ vizitator) 20
Venituri din bilete 9.000.000
Alte venituri - 10% din venituri bilete 900.000
Venit brut 9.900.000
Cheltuieli 70%
Venit netanual 2.970.000
Randament 10%

GDV 29.700.000 29.700.000

Servicii Publice GBA (m2) 4.531 4.300 8.831

Muzeu Tehnic 2.321 2.321

Scoald 3.300 3.300

Gradinita 1.000 1.000

Centru Expozitional 2.210 2.210

Zond Verde 0

Total GBA (fara infrastructura) 22.993 4.300 3.777 31.070




19.5.3 Planuri propuse — Scenariul 3

Figura 50: Scenariul 3 - Planul de interventie: Cladirile mentinute (negru) si zonele demolate (rosu)
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Figura 52: Scenariul 3 - Planul loturilor apartinand terenului analizat
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Figura 54: Scenariul 3 - Planul sitului analizat: vedere unidimensionala
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19.6 Consideratii pentru Strategia Primariei Municipiului Brasov

in ciuda elementelor de diferentiere dintre scenarii, trebuie respectate orientdrile generale, pentru ca
dezvoltarea sa ofere beneficii atat financiare, cat si publice.

n cazul in care Priméria nu va lua nicio masurd, terenul va rdmane asa cum este, ca o datorie de indeplinit
pentru municipalitate, cladirile vor continua sa decada, iar oportunitatile se vor pierde.

Ca prim pas, municipalitatea poate avea in vedere rezolvarea oricaror probleme sau incertitudini in legatura
cu loturile de teren. Acest lucru va debloca discutiile cu investitorii privati si va spori increderea investitorilor
in initiativele Primariei. Recomandarile implica urmatoarele, dupa cum s-a specificat deja in sectiunea 18.1,
legata de principalele provocari ale sitului.

e Actualizarea documentatiei cadastrale;

e Actualizarea PUG;

e Dezvoltarea de PUZ pentru a facilita vanzarea lotului nr. 8 (Scenariile 1 si 2), pentru a-i putea schimba
destinatia in una comercial3;

e Efectuarea unui studiu de mediu, dat fiind faptul ca o parte a terenului poate fi contaminata de pe
urma fostei activitati industriale de pe amplasament;

e Efectuarea unui studiu tehnic pentru fiecare cladire. Mai multe cladiri sunt invechite si nu este clara
starea lor reald de intretinere;

e Reconsolidarea si restaurarea cladirilor vechi (de peste 90 de ani), care au un stil arhitectural specific
anilor 1930. Cladirile fac parte din istoria industriala a orasului si, dupa cum s-a convenit cu
municipalitatea, se impune mentinerea a patru dintre cladiri mai vechi in toate scenariile, chiar daca
nu este foarte clar daca acestea sunt sau nu monumente de arhitectura.

in Scenariile 1 si 2, municipalitatea a fost consiliatd s vanda lotul de teren nr. 8, cu o suprafatd de
aproximativ 11.000m?, cu vedere spre Strada ,,13 Decembrie”. Acesta este unul dintre motivele pentru care
s-a recomandat un PUZ pentru a schimba utilizarea amplasamentului Tn una de tip comercial, dat fiind ca un
PUZ poate fi obtinut mai repede decat actualizarea PUG. Acest sit beneficiaza de o vedere buna la strada si
de acces din Strada ,,13 Decembrie” si are o forma adecvata pentru infiintarea unui spatiu pentru comertul
cu amanuntul. De asemenea, acest lot se afla in zona detinuta de Primarie, deci ar trebui sa fie mai usor de
gestionat din punct de vedere juridic.

Acest lot de teren este considerat ca fiind atractiv pentru un operator alimentar, cum ar fi Kaufland. Parcarea
va fi asigurata intern, la parter, magazinul va fi situat la etaj, cladirea va fi structurata pe coloane din beton
(la parter va functiona parcarea iar la etaj magazinul).

Alegand aceasta optiune, municipalitatea va castiga fonduri care pot fi utilizate ulterior pentru inceperea
lucrarilor de infrastructura.

Analizand ofertele de vanzare din apropiere, pretul mediu de vanzare estimat ar trebui sa fie de aproximativ
550.000 de euro (considerand terenul vacant, liber de orice fel de sarcini sau probleme). Costurile de
demolare ar putea fi recuperate din revanzarea deseurilor (fier/ beton), iar costurile de reconversie ar putea
fi incluse Tn costurile de constructie care vor fi acoperite de cumparator.

Aceasta vanzare va permite municipalitatii sa castige fonduri pe care sa le utilizeze pentru a incepe
constructia infrastructurii.

Ca reguld, dezvoltatorii si potentialii investitori sau cumparatori sunt interesati intr-o dezvoltare daca exista
deja o infrastructura construita, incluzand macar drumuri si utilitati pentru inceput. Aceasta etapa presupune



o interventie publicd pentru dezvoltarea noii infrastructuri si modernizarea si extinderea infrastructurii
existente.

intr-o faza initiald, ar fi vital pentru Primrie s3 dezvolte pe propria cheltuiald strada si sensul giratoriu
marcate cu 101 si 103 pe planurile propuse, si, de asemenea, sa asigure transportul public (cu autobuzul)
pentru deservirea strazii nou create.

De asemenea, in ambele Scenarii 1 si 2, se recomanda ca Primaria Municipiului Brasov sa amenajeze zona
principalad / intrarea cu vedere spre Strada ,,13 Decembrie”, pentru a facilita accesul la Lotul nr. 6 (Scenariul
1) si Lotul nr. 7 (Scenariul 2) si sa faca terenul mai atractiv pentru investitori.

Restul infrastructurii ar putea fi dezvoltat de municipalitate intr-o etapa ulterioard, pe propria cheltuiala.
Alternativ, Primaria poate incheia un acord cu un investitor privat: in schimbul unor avantaje, investitorul
privat se va ocupa de restul infrastructurii si apoi o va preda municipalitatii, care va asigura intretinerea
acesteia.

Se recomanda inceperea amenajarii zonei de motodrom sau initierea discutiilor cu un operator pentru
inchirierea amplasamentului si gestionarea activitatii. Se considera ca acest lucru poate fi implementat relativ
repede si cu investitii reduse. Acest lucru va atrage circulatia pietonala si, de asemenea, interesul altor
potentiali investitori.

Recomandarea pentru Primarie este sa opteze pentru Scenariul 2, care va interconecta elemente noi si vechi
ale fostului sit industrial, captand, de asemenea, cea mai mare valoare bruta de dezvoltare potentiala pentru
proiectul creat. Municipalitatea va obtine urmatoarele:

e Beneficii directe: incasari din vanzarea Lotului nr. 8; taxe pentru autorizatia de constructie, impozit
pe cladiri, impozit pe chirii; incasari din activitati care vor fiadministrate de Primarie, cum ar fi muzeul
si centrul expozitional);

e Beneficii indirecte: sporirea valorii lotului Tnvecinat, stimularea regenerarii urbane, cresterea
increderii cetatenilor si a investitorilor Tn initiativele Primariei. Acest lucru ar putea creste interesul
altor investitori, care pot fi dispusi sa vina si sa investeasca n Brasov, in parteneriat cu Primaria.
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Anexa 1

Surse de informare



n scopul acestui studiu, au fost utilizate si combinate diferite tipuri de informatii, pe baza diferitelor date
disponibile si a urmatoarelor principale surse:

INS - Institutul National de Statistica — este principalul producator de date statistice oficiale al tarii, care
joaca rolul de coordonator al Sistemului National de Statistica, in conformitate cu prevederile Legii nr.
226/2009 privind organizarea si functionarea oficiala a statisticilor in Romania, cu modificarile si completarile
ulterioare;

CNP - Comisia Nationala pentru Strategie si Prognoza — este o institutie publica din Romania, in
subordonarea Secretariatului General al Guvernului; printre principalele sale atributii se numara elaborarea
de prognoze cu privire la dezvoltarea economica si sociald a Romaniei pe termen scurt, mediu si lung, corelat
cu prevederile Programului Guvernului, a strategiilor nationale, sectoriale si regionale, precum si privitor la
tendintele din economia nationala si mondial3;

Oxford Economics — este lider Tn prognoza globala si analiza cantitativa. Aceasta companie de consultanta
economica, desprinsa din Universitatea Oxford, ofera previziuni si analize economice pentru 200 de tari, 100
de sectoare industriale si 3.000 de orase, urmarind tendintele pietei si evaluand impactul lor economic, social
si de afaceri.

Analize Imobiliare — este prima si cea mai fiabila platforma de informatii imobiliare din Romania, dezvoltata
de Imobiliare.ro, in colaborare cu statisticienii si evaluatori imobiliari de top din Romania si de la Momentum
Technologies Olanda (lider de piata olandez in domeniul evaluarilor automatizate);

Eurostat — este biroul de statistica al Uniunii Europene, situat Tn Luxemburg. Are misiunea de a furniza
statistici de Tnalta calitate pentru Europa;

Paginile web ale unor diverse agentii — pentru informatii cu privire la dovezile disponibile pentru inchiriere
si vanzare;

Ministerul Educatiei — Sistemul Informational Integrat al Educatiei din Romania — SIlIR este o data de baze
oficiala a Ministerului Educatiei care furnizeaza statistici privind activitatile sistemului de Tnvatamant
preuniversitar din punct de vedere operational, tehnic, administrativ si strategic;

Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice — este autoritatea publica centrala din Guvernul
Romaniei responsabila pentru: dezvoltare regionald, coeziune si dezvoltare teritoriala, cooperare
transfrontalierd, transnationald si interregionald, constructie, planificare spatiald, planificare urbana si
arhitecturald, planificare spatialda maritima, mobilitate urbana, locuinte, cladiri rezidentiale, reabilitare
cladirilor, administrare si dezvoltare imobiliard, lucrari publice, constructii, descentralizare, reforma si
reorganizare administrativa si teritoriala, impozite locale si finante, dezvoltarea serviciilor comunitare si a
utilitatilor publice, ajutorul de stat aprobat de autoritatilor administratiei publice locale, parcuri industriale,
programare, coordonare, monitorizarea si controlul utilizarii asistentei financiare nerambursabile acordata
Romaniei de catre Uniunea Europeana pentru programe in acest domeniu de activitate;

Ministerul Transporturilor — Master Planul General de Transport al Romaniei. Ministerul Transporturilor este
autoritatea publica locald din Guvernul Romaniei responsabild pentru stabilirea politicii de transport la nivel
national. Acesta elaboreaza strategia specifica si reglementarile pentru dezvoltarea si armonizarea activitatii
de transport in cadrul politicii guvernamentale generale si indeplineste rolul autoritatii de stat in transport si
infrastructura de transport. Master Planul General de Transport al Romaniei este principalul document
strategic pentru dezvoltarea infrastructurii de transport din Romania;

Compania Nationala de Administrare a Infrastructurii Rutiere — este o companie nationala de interes
strategic, functionand sub autoritatea Ministerului Transporturilor si este responsabild pentru administrarea,
operarea, intretinerea, modernizarea si dezvoltarea retelei nationale de drumuri si autostrazi din Romania;



Consiliul Judetean Brasov — este autoritatea administratiei publice locale responsabild cu coordonarea
activitatii consiliilor municipale, orasenesti si comunale, pentru realizarea obiectivelor serviciilor publice
la nivelul Judetului Brasov;

Primaria Municipiului Brasov — este autoritatea publica locala responsabild cu rezolvarea problemelor
curente ale comunitatii locale din Brasov. Aceasta este condusa de primar, doi primari adjuncti, are un
secretar si un consiliu local;

Universitatea , Transilvania” Brasov — este cea mai mare Universitate din Judetul Brasov si regiunea
centrala a Romaniei;

Harta centrelor de date — este un portal web care functioneaza ca legatura intre furnizori si clienti in
industria centrelor de date la nivel international. Acest website a fost lansat Tn anul 2007 si este la ora
actualad cel mai cuprinzator website de acest tip, care include informatii despre mai mult de 2.500 de
amenajari din aproximativ 90 de tari;

Ministerul Finantelor Publice — are un portal web care contine informatii cu privire la rezumatul
declaratiilor anuale ale companiilor romanesti (Cifra de afaceri, Cheltuieli, Profit);

Diverse surse online — cu privire la divertisment: Raportul Anual Disneyland, Parcul Dino Rasnov, Baza de
Date Parcul.

Diverse surse online — cu privire la studiile de caz incluse in prezenta.



Anexa 2

Terminologie



SCD / GBA - Suprafata Construita Desfasurata: suprafata totald a etajelor unei cladiri, masurata de obicei
de zidurile sale exterioare (zona de deasupra si din subteran).

GLA / SIB - Suprafata Inchiriabild Bruti: suprafata etajelor care poate fi utilizatd de chiriasi. In general,
masurata de la centrul partitiilor comune pana la suprafetele peretilor exteriori (incluzadnd Suprafata neta +
Adaugirile la cladire)

Factor de incarcare: numarul de metri patrati utilizabil Tmpartit la numarul de metri patrati inchiriabili Tntr-
un contract de inchiriere imobiliara comerciala. Rezultatul acestui calcul va fi 1 daca cele doud numere sunt
identice, dar este de obicei usor mai mic decat 1 deoarece cativa metri patrati dintr-o cladire sunt partial sau
total neutilizabili. Suprafata neutilizabila include spatiu comun cu alti locatari (precum vestibuluri, holuri, casa
scarilor, lifturi si toalete) sau ocupate de componente structurale (cum ar fi stalpi de sustinere si pereti
interiori). Intr-o cladire prost proiectats, suprafata utilizabild poate fi considerabil mai mica decat suprafata
inchiriabila.

in domeniul imobiliar comercial, costul de inchiriere se calculeazi pe baza unei suprafete inchiriabile, care
include zone care nu sunt utilizabile. Aceasta inseamna ca pentru aceeasi cantitate de spatiu utilizabil, o
cladire cu un factor de incarcare mai mic va costa chiriasul mai putin decéat o cladire cu un factor de incarcare
mai mare. Factorul de incarcare este important deoarece chiriasul plateste pentru acest spatiu inutilizabil in
contractul de inchiriere. Acesta plateste pentru o fractiune de zone partajate la comun si plateste pentru tot
spatiul pe care il inchiriaza, care este ocupat de componente structurale. Potentialii chiriasi pot astfel sa
utilizeze factorul de incarcare pentru a-l ajuta sa compare chiriile si sa stabileasca care contract de inchiriere
1i oferd cea mai buna valoare.

Chirie ,,prime”

Chirie ,,Prime” rent pentru spatiul de birou - Reprezinta cea mai buna chirie pe piata deschisa care se
poate preconiza pentru o unitate teoretica de spatiu de birou de cea mai Tnalta calitate si specificatie in
cea mai buna locatie dintr-o piata, la data anchetei (in mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru). Chiria
cotatd reflectd, in mod normal, unitati de prim ordin cu o suprafata la sol inchiriabild mai mare de 500m?
pe etaj, care exclude chiriile reprezentand nivelul primar platit pentru o cantitate mica de spatiu.

Chiria prima reflecta o chirie de ocupare care este standard pentru piata locala. Este o chirie nominala
care nu reflecta impactul financiar al stimulentelor acordate chiriasilor, si exclude taxele pentru servicii
si taxele locale. Aceasta reprezintd viziunea lui Jones Lang LaSalle asupra pietei si se bazeaza pe o analiza
/ revizie a tranzactiilor efective pentru spatiul de birouri principal, excluzdnd orice tranzactii
nereprezentative. in cazul in care s-a incheiat un numar insuficient de tranzactii pentru spatiul de birouri
principal, o evaluare a valorii de inchiriere este furnizata prin referire la tranzactiile generale derulate pe
acea piata ajustate in consecinta pentru a echivala cu chiria prima.

Chirie ,,prime” pentru centru comercial - Reprezinta cea mai buna chirie neta pe piata deschisa care ar
putea fi preconizata pentru un magazin teoretic de pozitie principald situat Tntr-un centru comercial
specific, la data anchetei (in mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru).

Chiriile sunt, in mod normal, cotate in Euro pe m? pe luna.

Chiria efectiv platita: chiria curentd, dupa indexare si/sau dupa aplicarea pasilor conform prevederilor din
contract. Diferita (mai mare) fata de chiria contractuala initial3;

VEI - Valoarea estimata de inchiriere — Chiria estimata care poate fi obtinuta pentru un anumit tip de
proprietate la 0 anumitad datd — se refera de obicei la chiria supraevaluata/ceruts;



Chiria medie - Reprezinta media chiriilor medii a tuturor chiriilor nominale obtinute in tranzactiile de
inchiriere incheiate pe o piata in timpul perioadei anchetei (in mod normal calculate anual, sau trimestrial pe
0 baza de rulare de 12 luni). Aceasta exclude toate tranzactiile nereprezentative.

Chiria medie ponderata — Reprezintad valoarea medie a chiriei medii a tuturor chiriilor nominale cunoscute
realizate Tn tranzactiile de inchiriere incheiate pe o piata pe durata anchetei, ponderata cu suprafata la sol
(Tn mod normal calculatd anual, sau semestrial sau pe o baza de rulare de 12 luni). Aceasta exclude orice
tranzactii nereprezentative.

Chiria efectiva neta — Chiria efectiva obtinuta dupa deducerea valorii tuturor stimulentelor (fara chirie,
contributie adaptata, costuri de relocare) din rata chiriei de baza;

Costurile de ocupare - Costurile de ocupare reprezinta suma dinte chiria prima neta si valorile estimate ale
taxelor locale si tarifelor pentru servicii prevalente pe care un comerciant cu amanuntul le are de platit pe
langa chiria neta.

VNE (Venit Net din Exploatare) — venit provenind din proprietate sau afacere dupa deducerea cheltuielilor
efectuate, dar Tnainte de deducerea impozitului pe venit si a cheltuielilor financiare (dobanda si plati ale
sumei principale)

VNE = venit brut — venit din exploatare

Randament (Current) — masurarea randamentului investitiilor pe baza relatiei procentuale de raportare a
venitului anual in numerar la costul investitiei.

Randament curent = venit curent / cost de investitii

Randament (Prime) - reprezinta cel mai bun randament (si anume, cea mai mica) a unei ,chirii maxime”
estimate a fi realizatda pentru o proprietate teoretica de cea mai Tnalta calitate si situata in cea mai buna
locatie de pe piatd, la data analizei (in mod normal la sfarsitul fiecarui trimestru). Proprietatea trebuie
inchiriata la pretul de piata predominant uni chirias de prima clasa cu un contract de ocupare prin inchiriere
care este standard pentru piata locala.

Randamentul ,,prime” reprezinta ,viziunea de piatd” a lui Jones Lang LaSalle, bazata pe o combinatie de
dovezi de piata acolo unde sunt disponibile si a unui studiu realizat de experti.

Tipul de randament utilizata frecvent in Europa Centrala si de Est, inclusiv pe piata imobiliara din Romania,
este Randament Initial Bruta (GlY) care, similar cu Randamentul Initial Neta (NIY) din tarile vest-europene (de
exemplu, Marea Britanie, Germania sau Franta), imparte venitul net din exploatare la valoarea de piata a
proprietdtii sau la pretul de achizitie, cu toate acestea in cazul pietelor din Comunitatea Economica
Europeana excluzand costurile cu tranzactia ale cumparatorului. Dat fiind ca GIY este calculat altfel prin
comparatie cu NIY si anume fara a lua in consideratie costurile tranzactiei, rezultatul (rentabilitatea) este de
obicei mai mare decat NIY. Aceasta se datoreaza in mare parte faptului ca spre deosebire de pietele
occidentale mai stabile, nu exista ipoteze standard pentru costurile medii ale cumparatorului pentru niciuna
din pietele tinta din CEE in care investeste un fond. Costurile de achizitie efective ale cumparatorilor pentru
orice tranzactie variaza foarte mult, in functie de natura tranzactiei (de exemplu, daca este vorba de o
achizitie de proprietati sau de cumparare SPV), precum si de tipul si nivelul de diligenta care poate fi solicitat
in oricare dintre metodele alternative de cumparare. in consecinta, nu exista nicio practica stabilita pe niciuna
dintre pietele CEE in ceea ce priveste nivelul costurilor cumparatorilor, iar majoritatea informatiilor
disponibile despre rentabilitdtile pietelor se refera la GIY. Prin urmare, in estimarea VBD s-a aplicat GIY
rezultand valoarea neta a costurilor cumparatorului. Aceasta este o practica comuna de piata in regiunea
CEE, inclusiv pe piata investitiilor imobiliare din Romania.

Valori prime de capital - Reprezinta valoarea de capital pe piata deschisa (pe metrul patrat) care se poate
preconiza pentru o cladire teoretica de cea mai inalta calitate si situata in cea mai buna locatie la data



anchetei (in mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru). Valorile prime de capital sunt derivate din chiriile
prime si rentabilitatile prime:

Calculare: Valoare de Capital = (Chirie Primd Anuald / Rentabilitate Primd) * 100

VBD - Valoarea Bruta de Dezvoltare — dezvoltarea bruta totald / valoarea capitalului pentru un anumit
proiect / cladire la finalizare, inainte de a se lua in considerare indemnizatiile pentru stimulente, spatii
neocupate si alte costuri de exploatare, calculate dupa cum urmeaza:

Calculare: VBD = (VEI anuald* / Rentabilitate Specificd) * 100

*VEI anuald = VEI/m? * Suprafata (mp)

WAULT - Media ponderata a duratei neexpirate a contractelor de inchiriere - WAULT este suma din platile
chiriei contractuale fixe restante ale portofoliului/activelor (fara a include alte prelungiri sau optiuni pentru
prelungirea termenului contractelor de finchiriere) iTmpartita la chiria anuald contractuald a
portofoliului/activelor la un anumit moment in timp.

Fond - reprezinta suma totala a spatiului finalizat in cladiri pe o piata capabila de ocupare, indiferent de tipul
de proprietate sau de tipul de calitate a cladirii, la data anchetei (in mod normal la sfarsitul fiecarui trimestru).
Fondul neconcurential (de obicei mentionat in comentariile pietei spatiilor de birouri) exclude fondul de clasa
A si B, (pentru birouri: Vilas, Clasa C),

Disponibilitate — Spatiu vacant la data raportarii (in cazul in care a fost semnat un contract de pre-inchiriere
pentru acest spatiu). Se considera de la data iesirii in caz de relocare. Disponibilitatea nu este echivaleaza cu
locul vacant. Daca chiriasul plateste inca chiria, chiar daca nu mai este in spatiu - spatiul este disponibil, dar
nu este vacant.

Grad de neocupare - Gradul de neocupare reprezinta suprafata la sol imediat vacanta in toate cladirile
finalizate din cadrul unei piete la data anchetei (in mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru), exprimata ca
procent din fondul total. Nu include spatiile disponibile pentru sub-inchiriere, nici spatiile care se apropie de
expirare, neocupate, dar incd sub contract. De asemenea, spatiile vacante exclud proprietatile ,invechite”
sau ,amanate”, adica suprafata la sol care a fost mentinut vacanta si nu este oferit spre inchiriere, de obicei
n curs de reamenajare sau renovare majora.

Completari - Reprezinta suprafata la sol finalizata in timpul perioadei anchetei (in mod normal pe perioada
unui trimestru) Intr-o piatd, gata de ocupare. Completarile includ atat dezvoltari noi cat si spatiile de cazare
renovate care au fost substantial modernizate.

n curs de constructie - Reprezintd suprafata la sol in curs de constructie la data anchetei (in mod normal la
sfarsitul fiecarui trimestru) in cadrul unei piete. in curs de constructie include atat dezvoltéri noi cat si spatiile
de cazare renovate care au fost substantial modernizate. Constructia este etapa in care lucrarea de
constructie este in plind desfasurare.

Dezvoltari planificate - Reprezinta dezvoltarea neimplementata a depozitului in cadrul unei piete, in care
constructia nu a Tnceput la data anchetei (in mod normal, la sfarsitul fiecarui trimestru). Se includ doar
dezvoltarile care au primit autorizare din partea autoritatilor de planificare competente. Dezvoltarile
planificate includ atat dezvoltari noi, cat si spatiile de cazare renovate care vor fi substantial modernizate.

Completarile/Constructiile sunt impartite n:

e Speculative: Dezvoltarile (finalizate, Tn curs de constructie sau planificate) disponibile pe
piata deschisa la data anchetei pentru ocupare sau care vor fi disponibile pentru ocupare la
finalizare.



e Nespeculative: Dezvoltarile (finalizate, in curs de constructie sau planificate) care au fost deja
achizitionate pentru ocupare la data anchetei si care nu sunt disponibile pe piata libera.
Dezvoltarile nespeculative includ spatiile pre-inchiriate si facilitatile personalizate (denumite
de asemenea prin constructie conform proiectului).

e Proprietar - Ocupant: Dezvoltarile (finalizate, in curs de constructie sau planificate) care sunt
preluate de la utilizatorul final (in mod normal, o corporatie) si care nu vor ajunge pe piata
pentru inchiriere.

Nota: Facilitatile personalizate reprezinta dezvoltari de depozitare care sunt in mod normal proiectate de un
dezvoltator de antrepozitare, dar in care constructia incepe numai dupa incheierea unui acord de ocupare
obligatoriu din punct de vedere juridic. Specificatiile si conceptul de facilitate vor fi in mod normal adaptate
nevoilor ocupantilor.

Absorbtia bruta (grad de ocupare) — O masura a suprafetei totale in metri patrati, inchiriata intr-o perioada
data de timp, fara a lua in considerare spatiul eliberat in aceeasi zona geografica in aceeasi perioada de timp.
Include absorbtiile nete (cu exceptia contractiei spatiului) plus renegocierea si relocari de la fondul competitiv
la cel competitiv.

Absorbtia neta - Suprafata in metri patrati inchiriata intr-o perioada fixa de timp dupa deducerea spatiului
eliberat Tn aceeasi perioada. Absorbtia neta reprezintd schimbarea in fondul ocupat pe o piata in timpul
perioadei de anchetd (in mod normal derivata anual). Absorbtia neta este calculata pe baza de estimari
»,descendente” ale fondului ocupat derivate prin scaderea fondului vacant din fondul total. Fondul amanat,
anume suprafata la sol care este pastrata vacanta si nu este oferita spre inchiriere, de obicei in curs de re-
dezvoltare sau renovare, se exclude. Se include relocarea din fondul necompetitiv, extinderile si noile intrari
pe piata.

Calculare: X —Y = Absorbtie neta
X = Fond curent — suprafatd vacanta curenta

Y = Fond anterior (acelasi semestru, cu un an in urma) — suprafata vacanta anterioara (acelasi semestru, cu
un an in urma)

DEPOZIT DE VANZARE CU AMANUNTUL

Unitati singulare de depozite de vanzare cu amanuntul - Magazin de vanzare cu amanuntul independent,
pe un singur nivel, care vinde marfuri nealimentare, cu spatiu de parcare auto adiacent, care ocupa un tip de
»,depozit” construit pentru un scop anume sau o cladire industriala convertita, situate in amplasamente la
marginea centrului, suburban sau in afara orasului. in general, ocupat cu articole pentru gospodarie, articole
electrice, vanzare cu amanuntul de produse de bricolaj, desi alte sectoare sunt tot mai des intalnite. Pot fi
situate langa alti vanzatori cu amanuntul de acelasi fel ca parte a unei aglomerari ad-hoc de magazine cu
vanzare cu amanuntul. Unitatile singulare vor fi in general de minimum 500-1000m?. Sub-sectoare:

e Chirias unic independent

e Aglomeratii: 2 sau mai multe unitati singulare in aceeasi zona, eventual cu parcare partajata
dar neatasate fizic.



Parcuri de depozite de vanzare cu amanuntul — Proiecte planificate, administrate central, cu parcare auto
cu suprafata adiacenta, ocupand un ,depozit” construit pentru un anume scop sau cladire industriala
convertita, situate in amplasamente la marginea centrului, suburban sau in afara orasului. Trebuie sa fie
formate din cel putin 2/3 unitati cu o SIB / GLA totala de peste 5.000m?. Orice unitati ocupate de proprietari
care se pot afla Tn aceeasi zona de dezvoltare nu trebuie sa fie incluse in SIB. Sub-sectoare ale parcurilor de
depozite de desfacere cu amanuntul:

Parcuri de moda: chiriasii trebuie sa fie Tn principal vanzatori cu amanuntul de moda care pot sa-si
desfasoare activitatea si pe strazi principale. Unele din aceste tipuri de parcuri vor include magazine
traditionale de vanzare cu amanuntul (bricolaj, articole de gospodarie), desi doar ih mica masura.

Nota: Aici nu se includ punctele de vanzare din fabrica, care sunt o categorie separata.

Altele/ Bunuri ne-voluminoase: Chiriasii se vor inscrie intr-o gama care merge de la parcuri de moda la
produse voluminoase. Alte tipuri de chiriasi sunt cei care comercializeaza articole multimedia, carti,
birotica, centre auto, jucarii, articole sportive, etc.

Produse voluminoase: limitate la articole de uz casnic, produse electrice, de bricolaj, accesorii auto si
pentru biciclete si alti vanzatori cu amanuntul traditionali.

CENTRE COMERCIALE

Un centru comercial (sau mall) este definit ca o locatie centrald in care sunt grupate magazine, restaurante
precum si operatori ai companiilor de petrecere a timpului liber pentru a deservi o populatie locala sau mai
larga si a caror concentrare si administrare au urmatoarele caracteristici:

e Cladirea/rile este/sunt creata/e si administrate de o singura entitate

e Entitatea este administrate de o singurda autoritate careia 1i revine responsabilitatea de a
controla amestecul comercial, implementarea si adaptarea acestuia.

e Asociatiile de vanzare cu amanuntul sprijind adesea functia de gestionare a SC prin coordonarea
opiniilor operatorilor de vanzare cu amanuntul / de agrement, care sunt apoi directionati catre
activitatile de marketing si promovare organizate de echipa de management.

Zona inchiriabila bruta minima a unui centru comercial inclusa in baza de date Jones Lang Lasalle este de
5.000m?2.

Investitii rezidentiale — o interpretare larga a achizitiei de locuinte in scopul generarii unui profit (ar putea
include cresterea capitalului, cresterea chiriilor sau o combinatie a celor doua). Investitiile rezidentiale ar
putea include, de asemenea, chirie la nivel de piata, chiria sociala sau alte fonduri inchiriate intermediare. De
asemenea, pot fi folosite cu referire la activitatea de dezvoltare, imobiliara si de piata de capital.

Cumparat pentru inchiriere — reflect investitiile rezidentiale pe baza de unitate cu unitate sau mici blocuri,
in general de catre proprietari neprofesionisti.

Construit pentru inchiriere — termenul din industrie pentru fondul inchiriat privat construit pentru anume
scop. In linii mari analog sectorului multi-familial din SUA, pe al cirui model se bazeazd. In timp ce a devenit
pentru multi termenul implicit pentru a descrie acest nou sector, ca terminologie a industriei de dezvoltare
se refera strict la crearea fizica a acestei noi clase de active.



Construit pentru vanzare - este un termen care este folosit pentru a descrie proprietatile rezidentiale care
au fost (sau sunt in prezent) construite de un dezvoltator si vandute pe piata libera fie unui proprietar-
ocupant sau unui investitor care urmareste cumpararea in scopul inchirierii ulterioare.

Accesibilitate — desi nu exista o masura universal convenita a ceea ce constituie ,locuintd accesibila”,
conform programului UN Habitat al Natiunilor Unite, exista trei masuri comune, care sunt asociate cu doua
componente: costurile locuintelor si venitul pe gospodarie.

Prima masura este raportul dintre pretul locuintei si venit. Raportul este calculat prin impartirea pretului
mediu al locuintei la venitul mediu al gospodariei. Acesta indica numarul de salarii medii anuale necesare
pentru a cumpadra o locuinta cu pret mediu.

A doua masura este raportul chiria locuintei la venituri. Acest raport este calculat prin impartirea chiriei
medii anuale la venitul mediu anual al gospodariei care ia cu chirie. Dar, nu exista un raport sau procent
universal convenit la care locuintele ocupate de proprietar sau inchiriate sa fie considerate inaccesibile.

A treia masura a accesibilitatii este evaluarea venitului rezidual. Este reprezentata ca procentul din
venitului unei gospodarii cheltuit pe cheltuieli legate de locuintd si demonstreaza capacitatea unei
gospodarii de a mentine financiar o locuinta fara compromiterea necesarului de cheltuieli altele decat
cele cu locuinta. Desi nu exista un procent universal convenit, locuintele sunt Tn general considerate
accesibile atunci cand o gospodarie cheltuieste mai putin de 30 la suta din venit pe cheltuieli legate de
locuintd, cum ar fi rambursarile ipotecare (pentru ocupantii proprietari), platile pentru chirie (pentru
chiriasi), si cheltuieli care tin direct de exploatare cum ar fi impozitele, asigurarea si plata serviciilor,
conform aceleiasi surse.

Un punct de referinta utilizat pentru a defini accesibilitatea locuintelor la nivel international este cel propus
de Studiul privind Accesibilitatea Locuintelor la Nivel International realizat de Demographia, folosind
»Multiplul median”. Acesta masoara accesabilitatea locuintelor prin impartirea pretului mediu al locuintelor
la venitul mediu brut anual Tnaintea impozitarii pe gospodarie. Un raport sub 3.0 este considerat accesibil,
un raport intre 3.1 si 4.0 este moderat accesibil, un raport intre 4.1 si 5.0 echivaleaza cu serios inaccesibili,
iar un raport peste 5.1 este considerat ,,extrem de inaccesibil”.

Ocupare — Gradul de ocupare este calculat ca numarul de camere vandute impartit la numarul total de
camere disponibile pe parcursul perioadei analizate.

Tariful mediu pe camera (TMC) - Tariful mediu pe camera este pretul mediu la care se vinde o camera intr-
un hotel intr-o perioada data, calculat pe venitul camerei pentru acea perioada impartit la numarul de camere
vandute/ocupate. Denumit de asemenea ADR (Tarif Medie Zilnic).

RevPAR - Venitul pe camera disponibild sau rentabilitatea camerei este o masura a venitului castigat pe
camera de hotel obtinut prin Tmpartirea venitului total al camerelor la numarul de camere disponibile intr-o
perioada data.

Piata imobiliara industriala cuprinde o gama larga de diverse tipuri de cladiri folosite pentru productie,
asamblare si procesare industriald usoard si depozitare si distributie. Impartim cladirile industriale in doud
mari grupuri de cladiri: industrial usoare si cladiri pentru depozitare.

Depozite pentru distributie - Proprietatile de depozitare sunt definite active proprietare dedicate depozitarii
si distributiei de bunuri cu o suprafatd la sol minima de 5.000m?, cu inéltimea plafonului de peste 8 metri.
Tipurile de depozite includ depozite pentru stocare, depozite pentru distributie (expediere de marfuri),
depozite trans-andocare si frigorifice. Fondul pentru depozitare exclude cladirile industriale usoare si



bunurile de productie, precum si spatiile de depozitare din cadrul activelor cu utilizare mixta. Componenta
birouri a proprietatilor de depozitare este de obicei cuprinsa intre 5-10%.

Industriale usoare - Proprietatile industriale usoare se compun din proprietdti <5.000m? destinate
asamblarii, dezasamblarii, fabricarii, finisarii, productiei, ambalarii, repararii sau prelucrarii materialelor.
Unele operatiuni de fabricare usoara care necesita materii prime limitate si modificari fizice la materiale pot
fi, de asemenea, situate in cladiri industriale usoare. Componenta birouri a proprietatilor industriale usoare
este de obicei sub 10%.

Termenii generali si principalele aspecte legale care trebuie luate in considerare pentru o noua dezvoltare,
sunt rezumate n cele de mai jos:

Planul Urbanistic General (PUG)

Acesta este un plan local, care va stipula numerosi parametri, cerinte si restrictii (cum ar fi inaltimile cladirilor,
cerintele de parcare) cu privire la dezvoltarile dintr-o zond datd. Aceste planuri sunt produse de
Departamentul de Urbanism al Primariei responsabile pentru fiecare zona in parte.

Certificatul de Urbanism (CU)

Este un document specific eliberat de Departamentul de Urbanism al Primariei, care va fi un raspuns la o
cerere de parametri de dezvoltare pe un anumit sit. CU va stipula autorizatiile, aplicatiile si alte aprobari
oficiale necesare pentru o anumitad dezvoltare, pe un sit anume. Exemple ale acestor cerinte pot fi
urmatoarele: - Producerea unui PUZ; - Producerea unui PUD; - Aprobari (Avize) de la autoritatile competente
(de exemplu politie, pompieri, mediu etc.);

Planul Urbanistic Zonal (PUZ)

Aceasta este o propunere de dezvoltare a sit-ului, a carei realizare poate fi necesara ca raspuns la CU. Daca
o propunere nu este Tn concordanta cu PUG - de exemplu: cladirile statului din PUG trebuie sa fie P+3 si un
dezvoltator doreste sa construiasca P+8, atunci trebuie facuta o aplicatie PUZ pentru a modifica parametrii
PUG. Dupa aprobarea PUZ, un client poate proceda la solicitarea unui permis de constructie pentru lucrari.
Acest lucru permite desfasurarea lucrarilor de constructie, conform proiectului si parametrilor cuprinsi in
PUZ. Daca un PUZ a fost confirmat de Primarie ca fiind conform cu CU, atunci ocazional nu este necesara
resolicitarea CU.

Planul Urbanistic de Detaliu (PUD)

Tn cadrul CU, Priméria local3 va putea solicita uneori un document denumit PUD. Acesta este o versiune mai
detaliata a PUZ, care va fixa parametrii cuprinsi in acesta, si va oferi Primariei mai multe detalii. Acest lucru
se intampld adesea cand Primaria consider ca PUZ, desi este aprobat, nu este suficient de detaliat. Un PUZ
poate contine pur si simplu zone hasurate unde se desfasoara lucrarile de constructie, iar Primaria va dori
sa aiba detalii suplimentare.

Merita mentionat faptul ca unele prevederi CU nu vor impune un PUD, nici macar un PUZ. Daca propunerea
se potriveste cu ceea ce se precizeaza in PUG emis de Primarie, atunci Primaria ar putea sa omite aceste
procese din CU.

Autorizatia de constructie

Odata ce toate cerintele stabilite in CU sunt indeplinite - ceea ce include ih mod normal un PUZ si, uneori, un
PUD, precum si toate permisiunile corespunzatoare din partea tuturor departamentelor de aprobare din
Primarie — dezvoltatorul poate solicita o Autorizatie de Constructie. Aceasta Autorizatie de Constructie va
permite Tnceperea lucrarilor. Documentatia Autorizatiei de Constructie va fi o dezvoltare a PUZ/PUG/PUD, in
functie de cele stipulate in CU respectiv, si va cuprinde proiectul detaliat si informatii privitor la constructie
pentru proiectul de constructie efectiv. In general, Autorizatiile de Constructie sunt valabile timp de 1 an de
la data eliberarii, ceea ce Tnseamna ca constructia trebuie sa inceapa in interval de 1 (un) an de la data
eliberarii. Autorizatia va ramane apoi valabild pe durata lucrarilor de constructii. Aceasta durata a lucrarilor



de constructie va fi declaratd in cerere (12 luni, 18 luni etc.), si apoi in chiar Autorizatia de Constructie. In
cazul in care lucrarile nu incep in termen de 12 luni de la data eliberarii autorizatiei de constructie, se poate
fnainta o cerere unica pentru o prelungire de 12 luni, care in mod normal este acordata.

Inspectii ale constructiei

in cadrul documentatiei de proiectare trebuie si existe un Plan de Control al Calititii emis de fiecare
proiectant pentru sectiunea sa de proiectare si consta 1n lucrarile specifice care trebuie verificate si
confirmate ca fiind conforme cu reglementarile de proiectare in 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 Thaintat ISC spre revizuire si aprobare, ia
reprezentantii acestuia vor vizita periodic santierul pentru a se asigura ca lucrarile respecta codul proiectului
si prevederile legii. Este o practica uzuala ca ISC sa confirme ca prezenta lor este necesara doar pentru o parte
din lucrarile mentionate in acest plan. Pentru orice alte lucrari, este suficient ca verificarile sa fie efectuate
numai de catre proiectant si de ,Dirigintele de Santier”. Progresul pe santier nu poate avea loc fara ca
lucrarile din plan sa fie verificate si aprobate asa cum este mentionat in Planul de Control al Calitatii.

Receptia finald

La finalizarea tuturor lucrarilor, Clientul trebuie sa solicite un comitet de reprezentanti din partea Primariei
si de specialisti independenti pentru a inspecta si a confirma lucrarile ca fiind complete si conforme cu
proiectul aprobat, documentatia Autorizatiei de Constructie si reglementdrile in vigoare. In scopul acestei
inspectii finale trebuie sa se completeze o ,Carte Tehnica a Constructiei” care sa contina toate proiectele
,conforme cu executia”, certificatele de calitate, procesele-verbale si toate documentele, asa cum sunt
cerute prin 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 o anexa in cazul in care se
inregistreaza lucrari neterminate la momentul inspectiei. Legea permite o perioada de maximum 90 de zile
pentru eliminarea anexei.

Procesul-verbal de Finalizare ii permite Clientului sa inregistreze cladirea ca existenta la serviciul de impozite
si taxe din cadrul Primariei si la alte autoritati.

Inregistrarea clddirii in Cartea Funciard (CF) — Cadastru

Pentru inregistrarea cladirii in cartea Funciara trebuie respectate urmatoarele etape: i) inregistrarea cladirii
la serviciul de impozite si taxe din cadrul Primariei dupa primirea Procesului-verbal de Finalizare semnat, ii)
inregistrarea cladirii la Oficiul de Cadastru pe baza Procesului-verbal de Finalizare si a masuratorilor
cadastrale efectuate la fata locului la finalizarea lucrdrilor de cdtre un inspector cadastral autorizat, si iii)
inregistrarea cladirii in Cartea Funciara (CF) dupa primirea certificatului fiscal eliberat de serviciul de impozite
si taxe din cadrul Primariei si a documentelor cadastrale aprobate emise de Oficiul de Cadastru.

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

CUT reprezinta coeficientul de densitate, care reprezinta raportul intre Suprafata Construita Totala (fara
nivelele subterane) si Suprafata amplasamentului. CUT pentru un proiect anume este stipulat de Autoritate
in CU.

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

POT reprezinta procentul maxim de suprafata construita la sol, adica procentul dintre suprafata construita
la sol a cladirii si suprafata amplasamentului (situl). Din nou, acesta va fi stipulat de catre Autoritate Tn CU.



Anexa 3

Loturi de teren pentru vanzare - informatii



Figura 56: Municipiul Brasov - Informatii despre terenuri de vanzare

Lista Comparabile

Forma terenului /
Deschidere la stradd

Suprafatd
(m2)

Sursa datelor Data Tranzactie /

(tranzactie/ oferts) oferts Accesul la proprietate Inicatori de urbanism

Locatie Utilitdti in vecindtate Price (EUR) | Pret (EUR/m?2) Fotografie

Vanzator: Immochan
Cumpérator: Fan Curier

R A2 A f €1,000,000 ~€37
Tractorul Platform, north, . Terenul este parte din zona logisticd Coresi; este liber si ein .
1 Brasov tranzactie 2014 Q4 Bun, drum asfaltat b e Utilitdti in vecinatate 27.000 (press (press
periphery ; are un PUZ pentru dezvoltare industriala P
L . . . . . estimation) estimation)
Destinatie: industrial - Fan Curier a intentionat s&
dezvolte un nod regional pentru distributie
Intravilan . . fpn -
2 Brasov  Tractorul - Coresi area offer Jan-19 PUZ P+6E doud fronturi iin vecinatate 54.200 2.710.000 50
POT 35% forma regulata
3 Brasov  Tractorul area offer Jun-19 Bun, drum asfaltat CcuT3 8 Utilitdti in vecinatate 44,000 1.540.000 35
i deschidere: 90m
P+6E
4 Brasov  Auction offer May-19 Bun, drum asfaltat Constructii pe teren forma neegulata Utilitati in vecinatate 39.530 1.415.000 358

in the area of Grandis Zona ZL1A: P+2E, POT 40%, CUT 1.4 sau
5 Brasov residence offer Jun-19 Bun, drum asfaltat P+3E, POT 30%, CUT 1.5 forma neegulatd Utilitati n vecinatate 23.202 3.225.078 139,0
dezvoltare rezidentiald

Tractorul area O parte sunt prezente pe

Intravilan forma regulata =
6 Brasov 13 Decembrie Street offer May-19 Bun, drum asfaltat i . e . e teren, altele suntin 20.000 1.000.000 50
. Pretabil pentru dezvoltare industriald deschidere: 100m h 5
Harmanului Street vecindtate

7 Brasov  Rulmentul area offer Jul-19 Bun, drum asfaltat Intravﬂ‘an . T . deschidere: 70m utilitati in vecindtate 19.000 1.311.000 69
Pretabil pentru dezvoltare industriald si rezidentiald

. Intravilan forma regulata
ffe - . .

8 Brasov  Rulmentul area offer Jun-19 Drum neamenajat T e deschidere: 40m 16.800 250.000 149
POT 35%

9 Brasov 13 Decembrie Street offer Jun-19 Bun, drum asfaltat CuT3 deschidere: 43m Apa 16.642 1.664.200 100
P+8E
Intravilan formd neregulata Electricitate disponibila la

1 B R ffe -1 B if: 10 490. 4

o rasov Al e orer oD um rmnesEiER Pretabil pentru dezvoltare rezidentiala deschidere: 94m limita proprietatii Co00 20000 2
Intravilan

Rulmentul area, s q . i 5 ey Gt

11 Brasov (— offer Jun-19 Drum neamenajat Pretabil pentru dezvoltare rezidentialaPOT 40% deschidere: 40m Utilitdti in vecinatate 10.000 500.000 50

CUT1.2

Sursa: Jones Lang Lasalle



Figura 57: Municipiul Brasov - Harta terenurilor de vanzare
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Sursa: Google Maps




