CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE L

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publici_ . -
a terenului in suprafata de 5.000,00 m.p.,
situat in Municipiul Campina, De604/1,

T 21, Parcela P 620, Nr. cadastral 28188, CF 28188

Avéand in vedere expunerea de motive nr.68.852/24 mai 2019 d-lui primar
ing.Tiseanu Horia Laurentiu si d-lui viceprimar ec. Pitigoi Ioan Adrian, prin care
propun aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului in suprafatd de 5.000,00
m.p., situat in Municipiul Campina, De604/I, T 21, Parcela P 620, Nr. cadastral
28188, CF 28188;

Tinand seama de:

- raportul de specialitate nr.68.856/24 mai 2019, promovat de Directia
economici din cadrul Primariei Municipiului Campina;

- raportul de specialitate nr.68.857/24 mai 2019, promovat de Directia juridica
din cadrul Primariei Municipiului Campina;

- raportul de specialitate nr.68.858/24 mat 2019, promovat de Serviciul
administrarea domeniului public si privat din cadrul Primariei Municipiului
Campina,

- raportul Comisiei de specialitate buget, finanfe, programe finantare
europeand, administrarea domeniului public si privat si agriculturd din cadrul
Consiliului local al Municipiului Campina;

- raportul Comistei de specialitate amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie
si protectia mediului din cadrul Consiliului local al Municipiului Campina;

- avizul secretarului Municipiului Campina, inregistrat sub nr.68.858/24 mai
2019;

in conformitate cu prevederile:

- art.2.386, alin.(1) din Codul Civil;

- art.36, alin.(2), lit”c” si alin.(5), lit”b” si art.123, alin{2) din Legea
nr.215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, modificatd si
completata;

In temeiul art.115, alin.(1), lit.”b”, coroborat cu art.4s, alin.(3) din Legea
nr.215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, modificatd si
completata,

Consiliul local al Municipiului Cimpina adopta prezenta hotirare.

Art.1.(1) - Aproba vénzarea prin licitatie publica a terenului in suprafata de
5.000,00 m.p., situat in Municipiul Campina, De604/I,T 21, Parcela P 620, Nr.
cadastral 28188, CF 28188, in vederea desfasurdrii activititii de depozitare
temporara a degeurilor menajere provenite in urma procesului de selectare.

(2) — Terenul se identifica conform ANEXEI nr.1, care face parte
integranta din prezenta hotaréare.




Art.2.(1) — Preful minim de pornire a licitatiei este echivalentul in lei a
3,6 euro/m.p. (fara T.V.A.), conform Raportului de evaluare, ANEXA nr.2, care face
parte integranta din prezenta hotarare.

(2) - Preful de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al BINR,
leu - euro, din ziua efectudrii platii.

(3) — Cumparitorul va achita la incheierea actului autentic de vanzare —
cumpdrare un avans de 10% din pretul adjudecat, iar diferenta in 6 (sase) rate egale,
pe o perioadd de 1 an.

(4) — T.V.A.-ul tranzactiei se va achita integral la autentificarea
contractului de vinzare — cumparare.

Art3. — Vanzarea se va realiza cu rezerva dreptului de ipotecd legald a
vanzatorului prevazuta de art.2.386, alin.(1) din Codul Civil.

Art.4. — Cu organizarea si desfagurarea licitatiei se va ocupa comisia stabilitd
prin H.C.L. nr.69/29 mai 2019.

Art.5. — Prezenta hotirare isi pierde valabilitatea daca in termen de 180 de
zile calendaristice nu s-a finalizat vanzarea.

Art.6. — Primarul Municipiului Campina, in calitate de reprezentant legal al
unitatii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu
studii juridice din aparatul de specialitate sau consilierul juridic din aparatul
permanent al Consiliului local, sd semneze pentru si in numele Municipiului
Campina contractul de vanzare — cumpdarare incheiat intre aceasti unitate
administrativ - teritoriala si castigatorul licitatiei.

Art.7. - Prezenta hotarare se comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Prahova,;

- Primarului Municipiului Campina;

- Directiei juridice;

- Directiei economice;

-~ Serviciului administrarea domeniului public si privat;
- Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;

- Oficiului agricol.

Contrasemneaza,
Secretar,
'jr.Moldoyeanu Elena

Campina, 29 maj 2019
Nr. 66
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Prin prezenta, in iimita cunogtintelor si informatiilor detinute, cerfificam ca ofinncfiffé i
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea,
cerificam ca andalizele, opiniile si concluzile din prezentul raport sunt limifate numai
io ipotezele si conditile limitative specifice si sunt analizete, opinille si concluziile

personaie, find nepdrtinitoare din punct de vedere profesional,

Cerlificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea
care face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si

nu suntem pdriinitori fata de vreuna din partile implicate.

Remunerareda evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjoment sau intelegere
care sa-i confere acesiuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar penfru concluzille exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici ¢ persoana afiiata sav implicata cu acesta nu are alt interes
financiar tegat de finalizarea tranzactiel.

Analizele si opinille noasitre au fost bazoie si dezvoitate conform cerintelor din
standardele si metodologia de iucru recomandate de cdfre ANEVAR (Asocialia

Nationaia a Evaluaioritor Autorizati din Romanial).

Entitatea juridico supusa evaluarii a fost inspectata de cdlre personalul Experf

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaivare se supune normelor ANEVAR,
La data elaborarii acestui raport de evalvare, evaluaforul care semneaza mai jos

este membru ANEVAR, a indeplinif cerinfele programului de pregdtire profesionaia

continua al ANEVAR si are competenta necesara infocmiri acestui raport.
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1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZH

Prezentu! raport eslimeazd valoarea de piala penfru terenuf din Municipiul
Campina, De 604, Tarla 21, Parcela 620 (5.000 mp). jud. Prahova, dafiate in
propriefatea U.A.T. CAMPINA-DOMENIUL PRIVAT.

Destfinatarul fuerdrii: U.A.T. CAMPINA.

Data evaludrii: 27.03.2019
Curs valutar de referinfd BNR la data evaludrii: 4,7564 LEIf EURO.

Vaicarea de piald raportaid {abordarea prin piatd):

TETR

85615 lei echivalent a 18000 euro'(3,6 evrd/mp):

i ERU g

“Yalogrea de piald nu este afectata de TVA, aceasta faxa fiind un element de fiscalitate core
apare sau ny in momentul realizdrii unel tranzactii, in condiliiie sila valorile specificate de lege sifn functie

de calitafea persoanelar implicate in franzache (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

funclie de inregistrarea fiscaia a acestora [ca piGtitoore sau nu de TVA,

Expert Evaluator
Membru Titular AN.EV.AR.

ec, lvlian-Cosmin Androniu

5 I Foor ot s:.




2. CONSIDERATH GENERALE

2.1.Oblectul, scopul i utitizarea evaludi . o

Obiectul evaludrii T constituie ferenul din Municipiul Campma De 604, Tarla
21, Parcela 620 (5.000 mp), jud. Prahova- ofiate in proprietatea U.A.T. CAMPINA-
DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menfionate mai sus si
estimarea vailorii adecvate, in vederea yanzari.

Utilizarea propusd penfru evaluarea solicifatd este, in cazuf de fatd, este
vanzarea.

Utitizatoryl evaludrii este clientul, U.A.T. CAMPINA.

2 2. Prezenrarea echfpe: de evaluare

Raportul de evaluare a fost infocmit de Andromu Cosmin, expert evo!uofor

de Infreprinderi, proprietdfi imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei

Nationhaie a Evaluatoriior Autorizati din Romdania - ANEVAR cu Legifimatia nr. 10186,

2, 3 Beneficiar” T

U.A.T. CAMPINA., cu sediul in Municipiul Campma jud. Prahova

'2.4.Data estimdrii valoi o

Data la care se considera valabile ipotezeie luate in considerare si valorile
estimate de caire evaluater( dafa evaluarii) este 27.03.2019,

Data elaborarii raporfului esfe 06.04.2019,

2.5. Inspectio proprietahi

Inspectia proprietatii s-a facut in dota de 27.03.2019

2.68.Ipoleze §i condifir Hmh‘an.,e e

Lo baza evaluarii stau o serie de fpofeze si conditii limilative , prezentate in
cele ce umeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste
ipofeze si concluzii . precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze silimite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentuiui
raport sunt urmatoarele;

61 ': -




Ipoteze: . o L

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei jurddice sau a
consideratitor privind titiul de proprietate. Se presupune ¢a fitlul de proprietaie este
valabil si proprietatea poate fi vandutd:

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare compelenid a
proprietdti;

Informatile furnizate sunt considerate aufentice, dar nu se dd nici o goranlie
Qsupra preciziei lor;

Toale documentdtile fehnice se presupune a fi corecte. Flanurile §i
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuia cititorul s&-si facd
o imagine referitoare ia proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte gscunse sau nevizibile ale proprietdtii,
subsoluiui sau siructuril ce ar avea ca efect o valoare mai micé sau mai mare. Nu se
asumda nici o responsabilitate penfry asemenea sifuafii sau pentru obfinerea sfudiilor
tehnice ce ar fi necesare penfru descoperirea lor;

Se presupune c& proprielatea este in depiind concordanid cu fogafe
reglement&rile locaole si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toale autorizatile, certificatele de functionare si alte
documenie solicitate de auloritdtile legale si adminisirative locale sau nationale sau
de cafre organizatii sav institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
pentry oricare din ulilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul
raportului;

Se presupune c& ulilizarea terenului §i a constructilor corespunde cu
granifele descrise si nu exista atte servitufi, altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinl@ de existenta unor maleriale perculogse pe sau
in proprietate, materale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitfatea si nici calificareq s detecteze aceste substante, Valoarea estimaltd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea maferiale ce ar afecta valoarea
proprietdti. Nu se asumé nici ¢ responsabifitale peniru asemenea cazuri sau pernttru
orice experliza tehnicd necesard penfru descoperirea lor;

Se presupune ¢@ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile aie uliigieior
evaluale, se acceptd declarafiile proprietarului cu privire la starea de funcfionare,
la caracteristicile, la marca, la fipului 5 la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asumé
nici o responsabilifate peniry inexactiiatea declaratiitor;

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele
furnizate de catre proprietar si au fost prezentate (Gra a se infreprinde verificari sau

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.
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Pentru evaluare, bunurile s-au consideral libere de sarcini, proprietarul urmé g3
prezenta finanfatorului documente justificafive, conform cerintelor mefodolog}"'ce::__'-'_{
ale acestuia, in vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare iofi factori
care au influentd@ asupra valorii echipamenfulul supus evaiudrii 5i nu a fost omis in
mod deiiberat niciun fel de informalii care qr avea importantd asupra evaludrii i
care, dupd cunogtinta evaluatoruiui sunt corecte i rezonabile pentru infocmirea
prezentului raport.

Evaiuatorul se considerd degrevatl de rdspunderea existentel uvnor vicii
ascunse privind cbiectul evaludrii, factorii de mediu efc., care ar putea influenfa in
vreun sens valoarea bunuiilor in cauzd.

.. Condifil imitafive: | o

Crice proporfie din vaioarea esfimatd In acest raport, Infre feren &
constructie, este aplicabild numai penfru utilizarea luatd In considerare. Valorile
separate peniru teren si pentru constructi nu pot fi ulilizate In alte evaludri §i, dacd
sunt utilizate, valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valori din acesf raport se aplicd proprietdtii consideraie n
intregime §i crice divizare in elemente sau drepfuri parfiale va anula aceastd
evaivare;

Detinerea acestui raport sau o copie a dcesfuia nu da dreptul de a-l face
public;

Polrivit scopului acestei evaludrn, evalualorul nu or Fi solicitat s& acorde
consultanid ulterioard sau s& depund mdrturie in instanid, in ofara cozului cand
aceqsta a fost convenitd, scris §i ih preaiabil;

Continutul agcestul raport, atét in tofalitate squ in parte ({in speciol concluziile,
identitertea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare faré aprobarea
scrisd §i prealobild o evaluatorului;

Previziunile sau estfimérile de exploatare confinute In acest raport sunt bazale
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipali ai oferiei si cererii pe termen
scurt si 0 economie stabiid in continuare. Frin urmare cceste previziuni se pot

schimba in funciie de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, fipul ."\."".'_""\"ﬁ?""i?‘."? e
Evoluarea executafa conform prezentului raport, in concordanta cu
cerinfele beneliciarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd ¢ esfimare
a vaiorii de piata a activnilor infreprinderii asa cum este aceasta definita in

standardele ANEVAR 2018,




Deoarece scopuf evaludril este evaluarea proprietdti imobifiare men)‘t‘onaﬁ{ C

mai sus si estimarea valorii adecvate, in vederea vénzdrii, tipul de valoare estimatd .

In prezentul raport este valoarea de pialad.

Valoarea de piald reprezintd suma estimatd penirv care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbal{d) la dafa evaludrii, Thire un cumpd&rdior hol&rat si un
vanz&ior hotdrdt, inir-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrfile au actionat fiecare In cunocstintd de cauzd, prudent si fard
constrangere.

Definitie conform VS = Cadrul general.

2.8, ___:_Rgplaraffq ccﬁiﬁfbrﬁ'l'ffﬁ,ﬁi_‘gd SEV

In eiaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate In considerare
Standardele de evaluare ANEVAR — SEV 2018, astfel:

»  SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinté oi evaludri
SEV 103 - Raportareq evaludrii
SEV 230 - Drepiuri asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)
SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii {IVS 220)

¥ ¥ ¥ ¥ v ¥

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurifor imobite

Penlru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ulilizat:

o 0.G. 2472011 - Privind unele mdsuri in domenivl evaludrli bunurilor;

o documeniele ce atesta dreptul de proprietale asupra proprietaii
imeobiliare evaluate, care au fost puse la dispozilia evaluaforuiui de cdire
proprietar. respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Slandarde Internafionale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:

»  SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

» SEV 10! - Termenii de referint@ ai evaludrii {IvS 101)

» SEV 102 - implementare {IVS 102)
¥ 3SEV 103 - Raporiare (IVS 103)
»




r Dvotunbon Ano

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afocerf"'t\' S

¥

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (iVS 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente siinstalatii (IVS 220)

¥ v v

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse dir:
¥ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladir
»  GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobif
¥  GME 620 - Evaluarea bunurilcrimabile
¥ Evaluagrea propriefafi imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, tfraducere din imba englezd;
» | Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
» QObservatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdfi supuse evaludrii;
informatii de pe internet privind oferte din piald pentru proprietdfi similare cu

ceq evaluatd, o parfe dinitre acestea fiind atasate raporiului in anexe.

2.10.  Dreplurile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularuui sGu de a
stapdani bunul, de a- folosi, de ag-i culege foloasele materiale gi de a dispune de elin
mod exclusiv s perpetuu cu respectarea dispotitiilor legale.

Conform declaratiei proprietariior, dreptul de proprietate qasupra activelor
menfionate mai sus, este deplin si apartine U.A.T. CAMPINA.

Aceste informalii au fost considerate credibite si corecte, evaluatorul
neverificand aulenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Drepiul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sau toate cele
trei airibute:

s Posesia —de a stdpanii,
s Folosintg — de a-I folosi si de a-i culege foioasele materiale,
s Dispozifia — de a dispune de bun.

Din informalile date de proprietar, nu existd nici una dinlre cele tref limitdr

ale exercitdrii dreptului de propriefate;
v legdie,
« Judiciare,

» Convenfionale.
. 107y P
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Deoarece in cazul de fajd forma de proprietate este completd, respeg‘ﬁ-i/__'_'-{ :
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alie cofe de parlicipare sau de\\w
mostenire, fiind supus@ numai limitdrilor care corespund celor patru afributi
fundamentale ale statului, respectiv obligafiei legale de a plati impozite, de a fi
expropriald, de a respecia ordinea de drept si de reversiune {dreptul succesoral al

statutui).

Feniru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportuivl de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdire
proprietar copii dupd:

¥ Memoriu/19.02.2019;
» (CF 28188 nr. cerere 29951/22.11.2018.

Expertu! evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care s& ateste
dreptul de proprietate asupra proprietdfii imobiliare supusd evaludrii.

Evaluatoryl declard cd nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
pentru proprietatea evoluata,

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu isi asumad nici o
responsabilifate privind descrierea situctiei juridice sau a veridicitafi actelor de
proprietate.

Se presupune cd qactele de proprietate sunt valabile.

2.11.  Clauzele de nepublicare i responsabiliatea cdfre ferfl

Raportul de evaivare este confidential pentru experiul evaluaior si pentru
clientul declarat si nici o responsabiiitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd
de evaluator fatd de o tertd persoand.

Raportul de evalyare nu poafe fi publicat infegral squ partiat sf nici incius infr-
un document destinat publicitatii fard acordul scris g prealabil ol expertuiul, cu
specificarea formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricarei referinte sau valor incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si ofifieri profesionale g experfului evaluator, nu este permisd farg

aprobarea scrisd a acestuia.

e




3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.  Procedura de evaluare (Efapele 'parc:urse')w

............

Boza evaludiii reaiizate in prezentul raport este valoareq de piata asa cum
a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valon au fosk:

documentared, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunuritor imobile si mobile, In mdasura in care au fost puse o
dispozitie de solicitant;

» slabilirea limitelor si ipotezelor care av stal la baza elabordi
raporfului;
selectareq lipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditilor limitative specifice obiectivului de
care Irebuie sa se find seama la derularea franzactiel:

» analiza tuturor informatiifor cuiese, interprelarea  rezultateior din
punct de vedere al evaludrii;

» aplicarea metodei de evaluare considerate oporfuna peniru
determinarea valorii si fundamentarea opiniel evaluatorului,

Procedura de evaivare este conformda cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdire ANEVAR.

3.2.  Identiicarea bunurilor evaluate _“
Imobilul se afld Municipiul Camping, De 604, Taria 21, Parcela 620 (5.000 mp),
jud. Prahova- afiate in proprietatea U.A.T, CAMPINA-DOMENIUL PRIVAT,
Zona este periferica a Municipiul Campina.
Teren cu suprafata fotald de 5.000 mp.
Inspectia s-a fGcut in data de 27.03.2019.
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Localizare: PR )

33.  Descriereq zonei de amplasare

Zona de ampiasare este petiferica o Municipivivi Campina.

Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto =Strada Fabricii;
¥» Cuiitatea reteleior de fransport: asfall,

Caracterul edifitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzona se ofla

o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijoace de
transport suficiente

o Unitdfi comerciale in apropiere: magazne suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri

o Unitafi de invaiamant (mediu}

o Unitdti medicale

o Institutii de cult

o Cusediide banci

13- s



UTilitGti edifitare

5
»
>
.

»

Retea urband de energie electricé
Retea urband de apd
Reteq urband de gaze

Retea urband de canalizare

Expreedd Evidoator Andioesiu i,

Retea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.

Concluzie:

Zona de referinfa perifericd amplasare bund. Dotdrn §i refele edilitare bune,

Poluare redusd. Ambient civilizaf.

Descrlerea amplasameniviui

Imobilul se compune din fteren intravilan-faneata cu suprafata tolald de

5.000 mp.

Pe teren nu existd constructii definitive.

Terenul nu este imprejmuit.

Are form& poligonald, are acces direct la drum de acces.

Utilitafi: energie electrica siapa .

Vecin&tdtiie sunt propriet&ti indusiriale si agricole.

3.5

Descrierea construcfiei

Fe teren nu existd consfructii.

3.6

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietel;

Standardul International de Evalugre GN

| - «Evaluarea proprietdiii

imobiliarer menfioneazd cad: ,o piata imobiliard poate fi definild ca interactiunea

dinfre persoane fizice sau enfitdli care schimbd drepturi de proprietate pe alte

aclive, de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de

proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caractenisticile locatarilor tipici,

atitudinile i motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atibute recunoscufe de

persoanele fizice sau de entitdfile care parlicipd la schimbul de proprietdti

ente




1

sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In comparafie cu pietéle de -

bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, piefele imobiliare inca sunt considerate— " -

hY

ineficiente. Aceastd caracteristicsd este cauzalé de mai multi factori cumsupt.o .+

ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprieidfii imebiliare. Ca urmare, cferta
de proprietafi imobiliare nu se adapieazd rapid, ca raspuns ia modificdrile cererii de
pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe or de reglementarile guvernamentale s locale. Informatile
despre tranzacti similare nu sunt disponibile imedial, existnd decalqj infre cerere §i
ofertd, echilibrul atingandu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul i tipul  proprietdfi  imobiliare, mofivatile si  varsta
particicaniilor s-au creat tipui diferite de piete imobiliare, precum;

+ Piafa imobiliord rezidenfiald;
¢ Fiafa imobifiard comercicid;
¢+ Piota imobiliard industricld;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliorG speciald,

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera c& in prezent piata imobiliard, pentru toate fipurile de proprietdfi este o
piafa inactivd, caracterizatd o ramdnere in urma cererii §i prefuri in scadere. In
consecintd, avem o piafd a cumpdardtonior, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai
mici pentru proprietdfile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere § ofertd pentru aceastd& zond va
genera § va susfine in continuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chirilor
penfru proprietdli imobiliare. Analizénd piafa imobiliard din doud puncie de vedere,
pe ftermen scurt §i pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

s Pe fermen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datoritd
perioadei de crizd pe care o iraversam, caracterizald de
prefudile relativ scdzute pe piald,

» Pe termen lung piafa imobiliard are o anumitd stabiliiate, desi
va pastra un numar scdzut de cereri de proprietdli imobiliare,
determinaf de scdderea economiilor populafiei ca urmare g
crizei economice, caf s ca urmare a stagndni g creditului
ipotecar, influenfat § de o crestere a inflafiei cu efect direct
asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaivate se va face analiza
pietei pe doud nivelur:

» din punct de vedere ai piefei largi, de ansamblu,

IS | v rgpen



s din punct de vedere al pietei in care concureazd proprieiatea evcluafd‘: T
Andliza de piata oplicatd unei proprietal specifice are © nmportcrm:\ .
deosebitd in procesul de evaluare gi nu frebuie confundatd cu analiza generald de

piatd sau cu olfe studii simiiare.,
In cazul evaludrii propriefafi ce foce obiectul raportului, analiza de piaid

aratd modul in care interactiunea dintre cerere § oferia ofecteazd valoarea
proprietd i,

Prin invesfigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatfitor & comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piaf@ privind
tendintele curente, precum §i schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd i baza pentru determinarea celei mai bune utilizGri o
proprietati evaluate. Evoluatorul trebuie s& identifice relafia dinfre cerere si oferta
concurentiald de pe piafa propriefdfi evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piafd a unei proprietdfi este in mare masurd determinald de
pozifia sa compelifivd pe piafd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piald
oferd informatfile esenfiale necesare peniru aplicarea celor frei abordarn de
evajuare,

Aspecfe economice

Cregterea PiB-ului si cresterea potentiald

Cresterea economicd a incetinii, dar rdmdne solidd. Se estimeazd ¢d PiB-ul
real @ crescuf cu 4 % In 2018, in scadere de la vaiogrea de varf de 7 %
Inregistratd in 2017 (graficul 1.1). Incetinirea a fost determinatd in principal de
scaderea consumului privat ca urmare a inflafiei ridicate, alimentate de preturite la
energie, precum ¢i de diminuarea efectelor politiciior publice care vireazd
cregterea venitului disponibil. Cu toate acesteqa, consumul privat a confinuat sé fie
principalul motor of cresterii, Investiiie au ramas, in  finii  maor,  stabile,  iar
exporturile nete auinregistrat o valoare negativés mai mare, infrucat exporturile au
contfinuat sa scadd mai rapid decdt importurile, fiind afectate de majororea

prefurilor i de incetinirea cererii externe.
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Se estimeazd cd, pe termen mediu, cresterea va rédmane, in generdl, stabila.
Se preconizeazd <@ PIB-ul real se va situa in continuare sub 4 % in 2019 §i in 2020
(graficul 1.1). Consumul privat va confinua s& fie principalul motor af activitafi
economice, degi cresterile maj lente ale salariiior si indsprirea condifiifor de creditare
ar putea imita evolufia acestuia. Pofrivit estimérilor, contribufia sectorului extern o
creslerea economicd va ramdne negativd, dar se va imbundiafi pe méasurd ce
cresterea exporturilor se va menfine in lini mari stabild, in timp ce cresterea
importuriior va scadea, in urma reducerii consumuivi, Estimariie arafd cd investifiite

vor creste pufin mai muit decdtin 2018.

In ceea ce prive ste oferta, declinul economic a fost distribuit infr-un mod mai
uniform infre sectoare. In primele trei timestre ale anului, serviciile pentru intreprinderi
au reprezentat un procent stabil (38 % din PIB). Industria si comertul au insemnatf 24 %
si. respectiv, 18 %. In privinta con ribufiel Ja cregtere, se estimeazd ca serviciile penfru
infreprinderi au reprezentat 1.3 puncte procentuale, fiind urmate de industrie cu i
punct procentual s de comert cu 0,6 puncte procenfuale (graficul 1.2). Incetinirea
exporturilor inregistrata in 2018 are un impact semnificativ asupra performaniei
comerfulli si a industrei,
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Sursa: Comisia Europeand

Cresterea polentiald a fost generatd, in principal, de productivitatea fotald
a factoriior. Cresterea potenfiald a PIB-ului s-a consclidat in ultimii ani, gjungdnd la
45 % In 2017. (Graficul 1.3). Se estimeazd c& aceasta s-a menfinuf la un nivel
ridicat in 2018, dar ¢@ va scadea treptaf. Productivitatea totald o factorilor a fost
principalul factor care a contribuit la cresterea pofendiald, in pofida unei usoare
scaderi in 2018. Forfa de muncd a avut o contribulie modestd, dar pozifiva, in 2018,
ca urmare a reducerii somajului sfructural s a cresterii ratel de porticipare la forfa
de muncad. Cu toate acesteq, conform estimdnilor, dupa 2018 productivitatea tofald
a factorilor va incetini, iar contributia forfei de muncé la cresierea petentiald se va

inrGutdfi din cauza cresterii mai lente a populafiei in varstd de muncd.
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Sursa: Comisia Europeand

Disparitatile regionale

In ciuda convergentei catre media UE, disparitatiie intre regiunile tarii sunt in
confinuare semnificative. In Romania. PIB-ul pe cap de locuitor a crescuf de ia pulin
peste 40 % la momentul aderdrii ia UE, in 2007, la peste 60 % din medic UE in 2017.
Diferentele dinire regiuni sunt substanfiale. In 2016, regiunea Bucuregti-iifov a
inregistrat un PiB pe cap de iocuitor, mdsuraf in funclie de sfandardul puferi de
cumpdrare (SPC), de 40 400 EUR, de 1.4 ori mai mare deci media UE s de aproape
4 o mai ridicat decdt cel din regiunea Nord-Est, cea mai séracd regiune a fari. Cu
exceplfia regiunii capitalei, PIB-ul pe cap de locuifor se sifueazd la jumdtate din
media UE. De asemeneaq, in Bucuresti-lifov investifile ca procent din PIB sunt de
doud ori mai mari decdt media UE si de 1,5 ori mai ridicate decdt media nafionald
{graficul 1.4). Atunci cénd se iau In considerare foate regiunile UE, regiunile din
Romdnia cu nivelurd inifial mai scdzute ale PiBsului pe cap de locuitor au cunoscut

rate de crestere comparativ mai man dupd aderarea la Uniunea Europeand.

Diferenfele sunf resimfite si pe piata forfel de muncd. in 2016, diferenfele de
la o regivne la alta In ceea ce priveste productivitatea muncii au fost prinfre cele
mai ridicate din UE. Regiunea Bucuresti-lifov a Inregistrat cea mai mare
productivitate [cu 22 % peste media UE), in timp ce In regiunea Nord-Est

productivitatea se situa la doar o freime din media UE (graficul 1.4,
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Froductivitfafea medie penifru toale regiunile, cu exceplia copgffa.'ei,__--.. L

reprezidt@ doar jumdtate din media UE. Rata somajului la nivel regional a variaf m
mod semnificativ in 2017, de ia 2,9 % in Nord ~Est la 7,7 % in Sud-Vest Oltenia, in ciuda ™4, L1s%
unei reduceri a decalgjului dinfre regiuni, de la 6,9 puncte procentuaie in 2016 la
4,8 puncte procentuale in 2017. Indicatorii socioeconomici regionali aratd ¢d existd
un decalaj major infre capitala aflatd in crestere, care alfrage in principal mand de
lucru calificatd in sectoareie cu o vaioare addugala mai mare, gi restul [Gril, unde
ocuparea fortei de munca este concentrald in sectoarele cu valoare addugatd

mai sc@zutd, in contextul emigratiei.

Graficud 1.4 Disparitdti inhre regivnile din Romdnio
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Sursa; Comisia Suropeond

Investigile

Romé@nia se numdrd in continuare printre farile din UE care inregistreazd cele
mai mar rate de invesfiti. In 2017, investifile totale au reprezentat 22,6 % din FiB,
depasind media UE g a {Grilor invecinate, de 20,1 % i, respectiv, 202 %. Se
estimeaza cd investifile private, care au atins 20 % din PIB in 2017, au crescut infr-o
oarecare mdsurd, In ciuda preocupdrilor legate de instabiliiatea s de
imprevizibilitatea fiscal-bugetard si legisiativd. In schimb, investifile publice réman
modeste, parfiol ca urmaore a recurgerii lenfe la profectele din cadrul pericadei de
finantare a UE. In 2017, investifile publice au scazut la 2.6 % din PIB. cel mai redus
nivel din pericada ullerioard aderdrii la UE, fiind pufin peste media UE, dar inferior

celui inregistrat in {arile invecinate {graficul 1.5). Se estimeazd totusi cd investitile




publice si-au revenit usor n 2018 s cd urmeazd 3& se redreseze treptat " n.'¢
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Sursa: Comisia Suropeond

Investifite ar putea fi ofectate de o incerfitudine din ce In ce mai mare.
Nivelurile investifiiior ar putea fi influenfate puternic de susceptibilitatea investifilor
private fatd de condifile finonciare mai dificite s de implementarea deficitard de
cdfre guvern a proiectefor incluse inifial in bugef, Imprevizibifitateq persistentd a
procesului de elaborare  a poiificilor  creeazd un climat de instabilitate care ar
putea subming increderea infreprinderiior si ar putea impiedica luareq unor decizii in
materie de investifii, In plus, ordonantfa de urgentd, adoptald recent, care infroduce
un set de masur fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investifile private in
domeniile energiei si comunicatiior, precum si capacitatea sectorului financiar de

finanfare a economiei.

Pozifia exferna

Deficitul de cont curent a continuat sd se accentueze in 2018. Se estimeazd
ca@ deficitul s-o inrduiafif, ajungdnd la 4,3 % din FiB, in principal din couza deteriordrii
balantei  comerciale (graficul 1.6). Prin urmare, balonfa confului curenise
Indepdrteazd din ce in ce mai mult de elementele fundamentale aie economiel,
care, pentry Romdania, inseamnd un cont curent echilibral. Estimdrile araild cd, in
2018, cota de piatd a exporturilor s-a mentinut pe o fralectorie usor ascendentd.
Aceastd evolufie se face simfitd in capacitatea netd de finantare/necesarul net de

2? | # <::. g._l .
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curent a inceput sd creascd semnificativ, iar soidul contului de capital aproépé '§-d
injumatéatt. in functie de sector, necesarul net de finanfare provine in prfncfpd{_de_-lcr T
gospoddrii g Intr-0 masurd mult mai micd, de la administralia publica. Sociei‘dﬁ;g_____

comerciale sunt creditori nef.

Grafoul 1.6 Defoloareg contulni curend §i conful de capifal
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Sursa: Comisio Suropeand

Pozifia invesfiionaid internafionald netd continud sa se amelioreze. Cresferea
puternicd a PiB-ului nominal o faciiitat imbundtdfirea suplimentard a pozifiei
investifonale infernationale nete pand la un nivel estimat de -47.8 % din PIBin 2017 si
de -44.8 % in trimestrul af freffea din 2018. Cu toate acesteq, progresele au incetinit
ca urmare a méririi deficitului de cont curent si a unei cresteri mai lenfe a PIB-ului

nominal,

inflatia si politica monetard

In 2018, inflafia o atins cea mai mare valoare din perioada de dupd crizd.
Inflagia, astfel cum este masuratd de indicele armonizat ol prefurilor de consum, d
devenit pozitivé in 2017 § o conlinuat sd creascd pe parcursul anului 2018,
gjungdnd la o medie onuald de 4.1 % Aceasta se daloreazd aldt vnor factor
interni, c&t si unor factori externi. Pe plan intern, inflafia s-a accelerat la inceputul
anului 2018, pe masurd ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din ianuarie 2017,

Tendinta de cregtere a fost accentuatd §i de majordrile accizei la  produsele




energetice efectuate in tocamna anulvi 2017, Cregtereq, pe plan infernaﬁo;@f,.;d
prefurilor la alimente s, infr-o mai mare mdasurd, a prefuilor la energie, a sﬁmu.'é!t\.si SR
mai mult inflatia totald (graficul 1.7). In 2018, Romania a inregistrat cea mai rid:’ccfé”“;;*-‘ti;iw"-”‘“
ratd a inflatiei din UE, cu mulf peste media zonei euro. Se esfimeazd c& inflafia fotald

se va situa la o valoare moderatd de 3,3 %1n 2019 & respectiv, de 3.1 %in 2020, ca

urmare a reduceri cererii interne. Inflafia de bazd a rdmas mai stabild, atingand o

valoare medie de 2,7 % peniru infregul an 2018.

Crafodt 17 Conbibutil la inflatio tolald
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Sursar Comisia Suropeand

In 2018, Banca Nafionald a Romdniei s-a indsprif politica monetard

@

acomodativd. Pe fondul cresterii inflafiei, principala ratd de politicd monetard a fost
majoratd de trei ori cu un total de 0,75 puncle procentuale in primele luni ale anului
2018, ajungdand la 2,5 %. Acestea au fost cele mai mari valori inregistrate in decursul
a 10 oni. Cu loate acestea, incepand cu luna mai 2018, Banca Nafionald a
Romdniei a mentinut ratele constante, anticipdnd reinscriereqa ratei anuale a inflafiei,
astfel cum este masuratd de indicele prefuriior de consum, in intervalul-fintd al bdncii
de2,5%
* 1 pp, gjungénd la 3.3 % in decembrie 2018.

Conducerea politicii monetare este din ce in ce mai limitatd de mdsurile de
politica fiscal- bugetard. infroducerea recenid a unel taxe pe activele bdancilor

legatd de rata interbancard (ROBOR) este de naturd s& limiteze marja de manevra
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a politicii manetare. De asemenead, poate introduce un conflict infre obiec{;\{uf de

menfinere a stabilitdfi prefurilor si cel de garantare a stabilitafi financiare. R

Piata forfei de muncd, sdérdcia i excluzivnea sociald

Condifile de pe piata forfei de muncd au continuat s& se imbunatafeascd,
pe fondui unei cresteri economice solide. Rata de activitate a crescut la 72.3 % in
2017, depdsind nivelul inregistrat inainte de crizé, de 68,7 %. In decembrie 2018, rata
somajului a Tnregistrat cel mai scdzut nivel din ultimul deceniv (3.8 %) (graficul 1.8).
Cu toate acestea, reducerea forfei de muncd in contextul unei situafii demografice
nefavorabiie reprezintd un obstacol pentru societdli in ceeq ce priveste ccupareq
locurilor de muncd vacante s gdsirea competentelor relevante pe piata forfei de
muncd. Acest lucru ar putea limita cresterea pofenfiald a PIB-ului, Piata fortei de
muncéd este In conlinuare caracterizatd de un dicglog social insuficient, cu ©

implicare foarte limitatd a partenerilor socialiin procesul de elaborare a politiciior.

Grafoul 18 imagine de ansamble asupra pietei fortet de
muynca
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ata ge activitate 20-64 an: (dreapla)

—Rata somajului 15-74 ani {stnga}

e (23t SEEMAJLIT Do HUNQA duratd 15-74 ani {s1inga}

——Rata SOMaiLi in rindul tnetitor 15-24 ani (stinga)

Rata NEET 15-24 ani (3t3nga)

i1} 2ata foiold g ociivitate § de Somaj {R din populatiel,
20-44 de ani rate tolald o somejului § o Somajului de lungd
duratd (% din forta de muncdl, 15-74 de ani rota fofald o
somajuiy in rdndu' Tnerior (% din forle de muncd), 15-24 de
ani NEET: persoare care nu suntincodrote profesional i nu
urmeazd niciun program educatonal sou de formare % din
populatie}, in oo, 15-22 de and
Sursa: Carrisia Europzand

Salariile s costurile unitare ale muncii au continuat s@ creascd infr-un ritm

rapid in 2018. Rata somajului, care a scdzut la un nivel record, deficitele structurale
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de forfdt de munca i polificile publice de majorare a salariifor din sectorul public ;’\Q o . T

salariului minim {6} forteazd o corectie a pietei fortei de muncad. In general, esﬁmdrﬂe"@____ L
aratd o saladiie au crescut & mai mult in 2018, una dinfre cauze fiind impactul pe
care il are madificarea in 2017 a structuri comiribuliiior scciale, care a fransferat
sarcing aproape In fotalitate asupra angajatilor. Prin urmare, costurite unitare ale
muncii gu crescut, in medie, cu 8,1 % in fiecare an incepdnd cu 2016. Aceste evolufii
implicd riscul unel pierderi de competitivitate, intrucat schimbdrile in materie de
productivitate nu mai pot compensa majordrile salariale.
in ciuda deficitelor din ce in ce mai mari de fortd de muncd, unele grupuri nu
sunt pe deplin infegrate pe piafa muncii. Ratele de participare raman deosebit de
scdzute in rdndul perscanelor cu un nivel scdzut de educafie, precum g in randul
femeilor §i af persoanele cu handicap. Proportia finerilor care nu sunt incadrati
. profesional @ ny urmeazd niciun program educatfional sau de formare, desi in
scadere incepdnd cu 2015, a rdmas relafiv ridicatd in 2017, situdndu-se g 15,2 %. O
mare parte a someriior de lungd duratd fie radman someri {73.2 %), fie devin
persoane inactive (13,2 %}. Masurile active instituite pe piata forfei de muncé nu
abordeazd in mod suficient perfecfionarea si furnizarea de servicii integrate.
Ratele ridicate ale srdciei si inegalitdii afecteazd capacitatea Romdaniei de
a avea o crestere favorabild incluziunii. Desi in scadere, rafele sardciei si inegalitaii
raman foarte ridicate. Inegalitatea venitunilor s-a redus in ulfimii 2 ani, dar se menfine
la unul dinlre cele mai mari niveluri din UE, reflectand in parte capacitaiea
deficitard de redistribuire a sistemului fiscal s de securifale sociald. Peste 1.5
miiioane de perscane ¢dstigd sub 3 EUR pe zi (Friedrich-Ebert-Stiftung, 2018), ior 3.9
milioane se afld inir-o situafie de deprivare materiald severd. Oportunitafile sunt
inegale din multe puncte de vedere. Nivelurile ridicate de sardcie sunt asociate cu
. somajui, cu un grad redus de educatie, cu transmiterea sdrdciei infr-o mare masurd
de la o generatie la alta, precum si cu disparitatile regionale. Proportfia copiilor care
trdiesc in sardcie sau exciuziune sociald (4 din 10) este una dinfre cele mai ridicate
din UE. Staiutul socioeconomic afecteazd in mod semnificativ performantele
elevilor, descurajand cresterea durabild pe fermen lung [a se vedea sectiunea
4.3.3). Sistemele de invatamant s de ingriire nu contribuie ia o viafd suficient de
independentd § la capacitatea de inserfie profesionald a persoanetor cu handicap.

Finantele publice

Se preconizeazd ca deficitul public se va accentua, in principal din cauza
cresteri cheltuieliior curente. In previziunile din toamna anului 2018, Comisia a
estimat ca deficitul global va cresfe de la 2,9 % din FIB in 2017 ia 3,3 % din PIB in

2018, in special ca urmare a majordrilor salariale din sectorul public. Se preconizeazd
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c& deficitul global va continua s& creascd usor in 2019, atingand 3,4 %, iar c:pof‘:‘:éfgf'
ajunge brusc la 4,7 %in 2020 din cauza cresterii semnificafive a pensilor penfru ffmi?tﬁ__
de varstd. Punctul de pensie. adicd principalul parametry utilizat pentru indexarea
pensilor, urmeazd s& creascd cu 15 % in septembrie 2019 s cu 40 % in septembrie
2020. Se estimeqzd cd pdand in 2019 deficitul sfructural (7] se va menfine stabil, in finii
mari. situgndu-se ia aproximativ 3,3 %-3.4 % din PIB-ul potenfial, umdénd s& creascd
la 4,5 %in 2020 {graficul 1.9).

In iunie 2018, Consilivl a lansat la adresa Romaniei o noud@ procedurd

aplicabil& abaterilor semnificative.

Grafoul 1.9 Soldul bugetulvi general si deviatia PIB-ului

2
% | previziuni

14 12 13 14 15 16 17 18 11§ 20
& devialia PiB-ulki {% din PIB-ul potential}
® soidut global (% din PIB)
soidul structural (% din PIB-u! potentiald

Sursa: Eurcstol, previzivnile sconomice ale Comigsiat
Europene din foamnra anuiu; 2018

Reducerile fiscale si cresteriie cheltuieliior sunt finanfate din datoria publicd.
Avand in vedere mdrirea deficitului public, se preconizeazd & datoria publicd va
creste de la 35,1 % din PIB In 2018 la 38,2 % din PIB in 2020. in ipoteza menfginerii
politicilor actuale, se preconizeazd cd datoria publicd va creste la peste 60 % din
PIB in 2029. Costul de finantare a datoriei publice a crescut constant de la
jumatatea anului 2017 la nivelui cu mult peste cele constatate in tarile cu sifuati

similare {graficul 1.10).
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Sectorul financiar

Crestereq credifelor de consum s-a accentuat in 2018. Stocul de credife
denominate it lei (RON} a continuat s& creascd atéf pentru gospoddrii, caf s peniru
societafile comerciale. Ponderea stocului de credite in moneda nafionaid a crescut
fa 65,9 % in noiembrie 2018, de la un nivel scdzut de 35,6 % in mai 2012. Creditele
acordate socieidliior nefinanciore, degi incd in creglere, s-au redus inir-o oarecare
masurd in 2018 comparativ cu 2017 (graficul 1.11). In acelasi timp, s-a majorat
numdrul creditelor acordate gospoddriitor, pe fondul unei cregter a creditelor de
consum § a creditelor ipofecare, des acestea din urmd au inregisfrat o usoard
scadere. Incepand din ianuarie 2019, un nou regulament macroprudential limiteazé

gradul de indatorare a gospoddariilor,




CraFel] 11 Credite acordate gospoddriitor si societdtilor
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Stabilifatea sectorului bancar este amenintatd de modificarile legisiative
recente. Adecvarea capitalului la nivel de sistem a continuat s& creascd, ajungand
la aproape 20 % la siarsitul lunii septembrie 2018. Pe mdsurd ce bancile au colectat
mai mufte depozite la nivel local §i si-au redus dependenta de finanfarea din partea
bancilor- mama, raportul credite acordate/depozite atrase a scdzut la aproximativ
76 % la sfarsitul lunii septembrie 2018, Ponderea creditelor neperformante din totalul
creditelor a scdzuf sub 6 % daor vanzdrile de aclive depreciate s-au redus
semnificativ din martie 2018, ca urmare a modificdriior aduse Codului fiseal. in pius,
in decembrie 2018, Parlamentul a adoptat mai multe legi, care nu au fost incd
promulgafe (inclusiv plafonarea refroactivd a ratelor dobdanzii pentru confractele de
credit) s care, potivit estimariior, vor afecta eliminarea creditelor neperformante si
vor avea un impact negallv osupra nivelului deja foarte scazut of intermedierii
financiare din Romdnia. $i mai ingrifordtor este faptul cd taxa nou-infrodusd pe
activele bancilor ar putea avea un efect negativ pe termen lung asupra capacifa i
bancilor de a finanta economia, asupra conducerii polificii monetare & in cele din
urmd, asupra cresterii economice.

Al doilea piton al sistermului de pensii a fost sidbit in confinuare. In decembrie
2018, guvernul a mart in mod semnificativ cerinfele minime de copital penfruy
societGfile de administrare ale fonduritor din cadrul celui de of doilea pilon af
sistemului de pensi care opereazd in Romanio, reducand tofodatd, in mod
substanfial, nivelul

permis ol comisioanelor de administrare. In plus, participanti care au cofizat

cel pufin 5 ani au acum posibiifatea de a renunfa fa pilonu! of doilea. Aceste
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maodificdr. care survin in urma reduceri din 2018 a ponderii contributiitor la cel &te ci_--. '

o rw . . . . 3
doilea piton al sistemuiui de pensii, siGibesc semnificativ acest pilon si au consecihfe
negative pentru adecvarea viitoare a pensiilor, dezvoltarea piefei locale de capitai

si finantarea pe termen lung a economiei.

Plaga locuintelor

Rata de crestere a prefurilor locuinfelor incetineste, dar ia nivel subnational
evolutite sunt diferite. Cererea de locuinte a fost afectatd de costurile mai marni ale
creditdrii § de prefurile In general mai ridicate. Prefurile locuintelor au crescut cu 5.7
% in trimestrul of treflea din 2018, procentul inregistrat find mai mic decdt cel din
aceeasi perioadd a anului precedent (6,2 %). Incetinirea a continuat In primele
trimesire ale anului 2018, pe fondul valatilitéfii cererii, in special in sectorul reziden fical,
din cavza indspriri condifilor de creditare, atét publice (programul Prima Casad), cot
§ private. Existd in confinuare diferenfe regionale substanfiale. Prefurile locuinfelor s-
au majorat cu mai pufin de 6 % in Bucuresti in timestru! al freilea din 2018, in schimb

in unele judete s-au inregistrat cresgteri de doud cifre.,

Tealsedod 10 Principalii indic aterd econemici, tinanciar §i sociall - Romanie

2004-2007 2008-2012 2013-2015 2016 2017 2018 2018 2020

PIB-ul real (variatjade (a an iz an) 6B [% 36 4.8 .0 40 3B
Cresterea potenpali {variatie de la an la an) 57 24 27 a6 45 4.6 4.1
Consumul privat (vanafe de (2 an 13 an) 132 0.0 a6 74 100
Consumul public (variafia de la an la an} -2.4 12 o1 22 24
Formares bruti de capital fix (vanafe de la anla an) 232 3.7 16 02 35
Exporurt de Bunun si servicii (vaiatis de la an |a an) 59 70 1067 160 100
Impertur de bunun i senvicii (variate de la an ki an) 223 14 g5 168 113
Cantributla 1a cresterea PIB:
Cererea interna (vaniays da la anla an) 14.4 =11 25 61 75
Stocwi (vartas de i an la an) -14 00 03 an D2
Exporturi nele (varislie de 1a anla an) .4 13 08 03 07
Condribiutia 1a cregterea tiald a PIB-ului:
Tolahd forlsl de munca [ore) (variahe de la an la an) 04 A0 100 02 02 04 00
Acumularea de capial (variate de la ania an) 21 22 1.1 [1%+] 13 1.3 1.4
Producin lotald a f ilor {varigie de la anla an) a9 17 25 3.0 R | 29 28
Deviakia PIB-utat 62 RE 28 11 15 0.5 02
Rata somajulu 7.2 66 60 59 40 43 42
Deflatond PIE (vanate de |a an la an) 132 82 26 25 4.7 65 a8
fidicei izad 2l prafuriior de (ARG, vangge de [a ania an) 8.1 57 14 A1 11 41 33
Remunaratia nominati pe salariat fuarialie ta anla an) 158 7a 43 150 123 130 6.7
Produchvitalea muncii {raala, pe perscana angajatd, vanafe dela anla an) T4 23 41 60 40 . .
Costurile unitare ale munai (ULC, intreage economie, varate de la ania an) 7B 8.5 0.2 BS 8.0 93 25
Costurile unitare reale ale muncii (vadage de la anla an} -4.8 06 23 3] 31 27 -1.2
Rata reald efecivi de schimb (LG, variatie de la an la an) a5 27 0.5 67 63 68 -1
Rata reald efecivi de schimb {(IAPC, vaniate de la anla an) B.S -29 08 A2 -7 24 04
Rala de aconcmisire & ospodénilor (economiile nete ca procenta
din venitul net dlsponibily -223 5.4 -6 81 76
Fluxul de credit privat, consofidal (% din PIB) 13.9 2.0 A2 08 07
Datona sectonui privat, consclidata (% din FIQ) 433 706 827 558 510
din care datoriile gospoddrlar, consalidate (% din P1B) 119 214 182 MWF &2
din care dateriile Lo F i dare, ¢ lidale {% din PIB) 315 49,3 444 389 348
Cateria neperformanti brut (% din totalul insramentslor de datorie §i
totalud ereditelor 5 avansurior) {2} 14 . 148 77 &1
Intreprinderi, capadi neth de finaniare (+} 3au d net de finantare {-) (% din
PIE) 2.8 a4 76 e T 83 65
{rdreprinderi, excedentul brul de sxploatara (% din PIB) 259 282 MBI 4317314320325
Gospodan, capacites netd de finantare (+) sau necesand nel de finantare (-} (% din
PIE} 4.7 0z 43 40 £4 -89 53

Indicele deflalat al pretunlor propaetstilor razideniiale (variats de (2 an la an) . . -1.4 52 33
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Irvestitile razidsntiale (% din IR} 2.6 28 25 26 a2 B

Balanta contului curen (% din FIB), balania de pliy -10.2 62 A0 21 32 43 145 47 LT
Balanja comerciald {% din PIB), balama de plig -11.3 T4 06 08 21 . \6 IR
Condiiile schimbunlor comarcisle de bunun $i servii {vanapa de |a an la an) 4.3 10 18 03 1§ 06 02 -_|:r__0 L
Soldul contuls de capilal (% din PIB) 0.5 08 2.4 25 1.2 - . "%;_;};
Poziliai Lonaldintemationald neta (% din PIB} -3T.2 617 -58.2 -494G -478 T
PiN, exceptand instrumentele care nu prezinth risc de neplats (3% din PIB} (1) 5.0 222 85 67 58

Cratoril din P, &xc&pland insirumeanlele care nu prazintk risc de neplala (% din PIB} (1) 358 877 50.7 400 374

Rezullalele [a sxpon fxa de 13rle avansate fvariale in % la 5 ani) 84.0 70.5 240 201 209

Cota de piatd a exponunilon, bunun s1 servich (vaiahe de ko anla an) . . 70 26 31

Fhoarite nets 1S (% din PIE) A 28 18 28 24

Soldul bugetului genaral {% din PIB) 7 &1 A4 29 29 33 34 47
Soldul bugetar structural {% din PIB} . . 06 22 .34 A3 34 46
Daloria putlich guvernamentald brina (% din F1B) 4.6 270 $8.2373351351359 382

Fond taxmor si & impozitetor in FIB{%) (3} 285 273 27626 5258062262262

Cola de impozilare penlru o persoand necisodld care cAsligl salard madiu (%) 272 28BS 256 . .

Cota de impozilare peniru & persoand necisatorith care castigh 50 % din salariul media 22.7 255 228

{1} PlIN, cu exceplia investitilor direcle si a actuniler de portofoliu.

2} Grupuwni bancare si banc autonome nationale, fiiale aflale suby control striin din UE si din ofara UE & sucorsale afiale sub
control sirdin din afara UE.

{3) Indicatonl privind ponderea taxelor si aimpozitelor in PIB include confributile sociale impuiale si diferd, prin urmare, de
indicatarul privind pondereda toxelor si a impoaielor in PIB utilizal in sectiunea privind fiscailtoieaq.

Surser in cozuiile in care dotele sunt deja disponibile - Eurostat i BCE, 31.1.2019: in cazul cifrelor previzionate — Comisia
Eurapeand |pentry PIB-ul real g 1APC - previzivnile din iama anului 2012, in rest - previzionile din toamng analut 2018)

SURSA: hitps://ec.evropa.eyfinfo - Raportul de tard din 2019 privind

Romdnia"

.- Sectorul imobiliar

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidenfial gi de credifarea imobiliard
a populatiel

Expunerea sectorului bancar fald de piata imobiliard rezidenfiald se mentine
ridicata, reprezentand aproximativ 70 la sutd din creditul total acordat populafiei (86
miliarde leil, in cregtere cu 7 la sutd comparativ cu valoarea inregistrata in aceeasi
perioadd a anului anterior. In structurd, crediiul ipotecar a avansat intr-un ritm alert,

. pe fondul majordrii valorii mediane o unui Imprumut §i @ numdéruivi de credite
acordate.

Volumul creditelor accesate prin programul,Prima  casd” isi menfine
dimensiunea sistemicd atat din punct de vedere dl stocului de Imprumuturi{33,7
miliarde lei la septembrie 2018], cat s in ceea ce privesgte fluxul de imprumuturi noi
{circa 35 la sufdél din creditele ipotecare acordate populafiel in perioada
septembrie 2017 - septembrie 2018}, Pentru pericada urmdtoare, existd semnale de
temperare a creditdrii prin acest program in contextul strategiei guvernamentale de
reducere graduald a garanfiior acordate (in anii 2019 si 2020 sunt alocate piafoane
In valoare de 2 miliarde lei pentru fliecare an. iar in anui 2021 plafonui se reduce ia

1.5 miliarde lei).
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Pretul proprietdfilor rezidentiale si-<a continuat dinamica pozitivd in prima
jumdtate a anului 2018, insé& cu un ritm de crestere considerabil diminuat la nivel
national (2,7 la suld crestere medie anuald in termeni reqli la iunie 2018, comparativ
cu aceeas perioadd a anului precedent). Aceeas evolufie se remarca si penfru
Bucuresti, cresterea sustinuid Tnceputd din anul 2015 temperanduse in prima
jumétate a anului 2018 (3.4 la sutd). Analiza la nivel de judet pune in evidentd o
eterogenitate importantd a dinamicilor. In concordantd cu aceste constatdr,
institufiile de credité2z au apreciat in T2 2018 cd preturile imobilelor rezidentiale au
confinuat tendinta ascendentd s estimeazd ca aceastd dinamicd se va menfine pe
termen scurt, insd cu o infensitate mai redusd.

Gradul de acoperire a imprumuturilor prin garanfi {loan-to-value, LTV) se
menfine din perspectiva prudenfiald la un nivel adecvatl. In pofida unei usoare
InGsprii pe parcursul anulul in curs, nivelul LTV aferent creditelor nou-acordate
sectorului populatiel {cu exceptia credilelor de fip,Prima casd’)63 a rdmas in
septembrie 2018 relativ constant comparafiv cu cel inregistral in aceeas perioadd
a anului precedent (75 la sutd]. Menfinerea LTV In fimite prudentfiale este dezirabild,
scopul macroprudential af indicatorului fiind de a atenua ciclul de creditare si de a

spori rezistenfa la socuri financiare a institufilor de credit.
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Perspectivele pentru piata imebifiard rezideniald in perioada urmdtoare sunt
de incelinire a ritmului de crestere a prefurilor, in conitextul stabilizdrii piefei
imobiliare, Din punct de vedere al cereril, se remarcd ¢ temperare a entuziasrnului
cumpdratorilor dlustratd s prin pericada de timp mai indelungatd in care
proprietdtile stau la vanzare (spre exemplu. in Bucuregti, aparfameniefe se vand in
prezent, in medie, in 80 zile, fatd de 70 zile in urm& cu 2 ani).

Totodatd, se contureazd presiuni s din partea ofertei, In conditile diminudrif
ofertei de locuinte existente i ale unor evolufii nefavorabile la nivelul sectorului
constructilor, Indicele constructilor rezidenfiale (Grafic 2.26) a depdsit punctul de
maxim inregistrat in perioada antferoard crizei economice §i se regaseste in prezent
pe un frend descendent, marcand premisele unei diminudri a ofertei de locuinie ce
vor fi finalizate in perioada urmdloare. Asifel, in primeie opt luni ale anului 2018,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent, volumul lucrdrifor de
constructii de clddiri rezidenfiale a scdzuf cu 31 la sutd {serie bruid). De asemeneaq,
se remarcd la nivel nafional o scédere de circa 13 ia sutd a numdrulul tranzacfilor
inregisirate in primele noud luni ale anului 2018 comparativ cu aceeasi pericadd a
anuiui 2017,

Riscurile generate de sectorvl imobiliar comercial si de creditarea
companiilor cu garanfii ipotecare

Expunerea totald a sectorviui bancar fald de piata imobiliard comerciald a
confinuat s& se agjusteze, situandu<se Ia un nivel de 461.5 miliarde lei la sepltembrie
2018, comparativ cu &6 miliarde lei la sférsitul aceleiasi perioade a anului precedent.
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Expunerile directe, reprezentale de Imprumuturile acordate firmeior din
sectoarele constructi & imobiliar, cumutau 19 miliarde lei la septembrie 2018, avénd
o pondere de 18 la sutd in fotalul portofoliviui corporativ al bancilor {in usoard
scdere, de g 20 la suté in luna septembrie 2017]. Desi riscurile la nivelul celor doud
sectoare s-au diminuat semnificativ in ulfimii oni, evolutile meritd o monitorizare
afentd in contextul caracterului pufernic prociclic demonstral de acestea s af
capacitafi mai reduse de a face fald unor condifii adverse. Rata de neperformantd
asociatd imprumuturifor acordate sectorului constructii a confinuat sa se diminueze,
ihsd aceasta se mentine semnificativ peste media registratd de ansambiul
companiilor nefinanciare (reducere de 7,4 puncte procentuale in fermeni anuak,
pand la nivelui de 23,2 la suld in lung septembrie 2018). Sectorul imobiliar a cunoscut
o Imbungidtire s mai accenfuatd a ratei NPL, de la 19.3 la sutd la 7.8 la sutd in
intervalul septembrie 2017 - septembrie 2018, in contextul intensificdrii efortunior
institufiitor de credit de curdfare a bifanturiior.

Expunerile indirecte fal&é de piafa imobiliord comerciald insumau 42,4
miliarde lei la finalul lunii sepfembrie 2018, in scddere de la 44,6 miliarde lei in
perioada corespondentd din anul anterior. Raporial ia expunerea folald fald de
companiile nefinanciare, imprumutuile cu garanfii imobiliare au o proportie ridicald,
de aproape 40 la sutd. In structurd, majoritatea garantilor erau pentry clddin
comerciale (55 la sutd), urmate de garanti mixte (28 la sutd, Grafic 2.27). Pentru
toate categorile de imprumuturi cu garanfii imobiliare au fost inregistrate diminudri
ale rafelor de neperformanid in ultimul an, cea mai mare scddere fiind inregisfratd
pe segmeriul terenurilor, de la circa 16 la sutd in septembrie 2017 la 4 la sutd in
aceeqs pericadd a anului 2018, Rata NFPL aferentd expunerilor garantate cu ciadir
comerciaie s-a redus in termeni anuali cu 4 puncte procentuale, alingand un nivel

de 4,8 la sutd in luna septembrie 2018.




Sandtatea finonciard a companiilor din secloarele consfruc i si imobiliar

Sectoarele construciii si imobilior au avut evolutii mixte din punct de vedere -

al performanfelor economicodfinanciare in anul 2017. La nivel consfructiior,
profitabilitatea a urmat o traiectorie ascendentd, in timp ce in domeniul imobiliar s-a
rermarcat o incetinire. Astfel, rentabilifatea capitalurlor in cazul constructorior s-a
situat peste media pe economie, ajungdnd la un nivel de 24,8 la sutd in anul 2017
{fatd de 21,9 la sutd in anul anterior], Grafic 2.28. In cazul sectorului imobifiar, desi
ROE ramdne in teritoriv pozifiv, s-a inregistrat o diminuare a volorii acestui indicator
{de ia 15,4 la sutd in anul 2016 la 11,8 la sutd in anul 2017), Pe de altd parte, nivelul
de indatorare, in raport cu capitaiuriie, s-a majorat pe palierul firmelor din constructii,
iar pe segmentul imobiliar acesia a continual sd se ajusteze. Pentru ambele
sectoare, insd, gradul de indaforare se mentine peste pragul de semnal. Totodotd,
cele doud categorii de firme sunt caracterizate de valori ridicate atdf ale fermenului
de recuperare a creanfelor, cat si ale duratei de plata a furnizarilor, diferenta dinfre
cele doud secioare fiind cd la nivelul constructilor creantele sunt incasate mai rapid
decdt sunt efectuate plafile catre furnizor, in timp ce in domeniul imobiliar situafia
este inversd. In ceeace priveste lichiditatea, firmele din sectorul imobiliar sunt
caracterizate de un nivel puternic subunitar al indicatorului (54,8 la sutd la finalul
anului 2017), semnaldnd o utilizare o datorilor pe termen scurt pentru finonfarea
proiectelor pe fermen mediu i lung. Lichiditatea redusd, coroboratd cu o vaioare
apropiatd de | a raportului dinfre EBIT si cheiluielile cu dobdnzile, reprezini@d o
vulnerabifitale importantd, ce poate detfermina sincope in onorarea pldtilor
scadente atat fatd de sectorul bancar, cét g fatd de ceilalli parteneri comerciali. Un
ait element de risc este constituit de numdrdl important de companii cu capftaiur
proprii negative [pondere de 34 la sutd In sectorul construcfilor, respectiv 41 la sutd

in cel imobiiiar).

Evoluia piefei imobiliare comerciale

Simitar evolufiiior de pe segmentul rezidentfial, s piata imobiliar& comerciald a
cunoscut o incetinire in prima jumdtate a anului 2018, Cu toate acestea, analizele
indic@ faptut ¢& piata imobiliard comerciald din regiune prezintd in confinuare un
interes crescut pentru invesfitorii locali g internationali, ca urmare a condififor
macroeconomice favorabile, randamentelor alractive §i potenfialulul pietel muncii,

inclusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La nivelul Europei Cenirale s

de Est au fost efectuale investifi de circa 59 miliarde euro in prima jumatate a




parte importantd a acestor tranzacti au fost realizate in Polonia {54 la sutd), crce;:sfa"-.

find urmatd de Cehia (18 ia sutdl, Ungaria i Slovacia (flecare cv cate 8la sufo}‘ In

Romd@nia, au fost inregistrate 3 la sutd din franzactile din regiune, in valoare de 205 S

milioane eure (la jumatate insd din nivelul semesirului | 2017). In structurd,
majoritatea proiectelor de invesiifi au fost realizate in segmentul spafiior de birours

(88 Ia sutd), in fimp ce domeniul spafiior retail a reprezentat 12 la sutd.

In ceea ce privegte evolufia chirilor, pe segmentul spalilor de birouri se
observd mentinerea ia un nivel relativ constant, insofitd de o scddere o ratelor de
neocupare, de la 9.8 la sutd la sférsitul anului 2017 ia 9 la sutd la iunie 2018.
Confinuarea tendinfei descrescétoare a ratei de neocupare poate genera presiuni

in sensul cresterii chirifor, in condifiite comprimdrii oferter,

Tabef 2.4, rcicaros prasng DIt rmohd 0 ComnerD 1 viron 3UIu3I0 VE. VBT oredlah

inchirator 2007-2008* 2017
Thirie fasrs/imr, Ik a7
Sward Duoasri by ndeshi faey vl rane sure (R 1A e
Hayndarnente ynplasds plimnas (%0 13 i3
Chive i rod e Lo a4z
ISR R I Rty e neOTL NS T TEre 4%
Rarsdarnanie 2moasdrrpedrare g 20 24
) Chivaap radm Gri e T
Soays e o o
Barrdarnente 30lai £ iomae o o R
MR S Rl ¥
=g by BO1F

LIST LGEAF RIRINETOC R, L0nes Lang Latalie

in perioada precriz@, rata de neocupare penlru spatile de birouri era putin
peste zero la suld, iar in 20092010 a urcaf spre nivelul de 20 la sutd, desi stocul tolal
de spatii

a crescut de aproape 4 ori. Chirile continug sa se situeze la niveluri
semnificativ inferioare faid de pericada 2007-2008 (Tabel 2.4), avénd o evolutie
consiantd in uitimii ani, atét in domeniul spatitor de birour, cat si al celor industriale,
in contextul unei rate de neocupare in scddere. Cu toate acesteqa, randamentele
pentru amplasdrile primare se mentin rdicate, superioare regiunii {7,5 Ia sutd pentru
segmentul birourilor comparativ cu 4,75 la sutd in Polonia s & la sutd in Ungaria).
Acest lucru poate sugera © perspectivé de dezvoltare pe termen lung favorabild
sectorului imobilior comercial in Roméanic,
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" Piata specific. Analiza cererii, echitibrul piefii
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imobilul evaluat este de tip teren intravilan periferic.
Aric pietei este una urband si apartine unei zone periferica de tip indusirial,

zona este pufin populatd avand un grad de consiruire sub 50%.

Valorile de piatd o imobilelor similare sunt in scadere (daforitd conditilor
actuale ale pietei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditali a potentialior
cumpdidtor, motivata de politica menetard si adminisirativa a bancii
cenlrale, politica de risc a béancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoliatorni imobilian cu putere reald de cumpdrare,
caracteristici oferta: mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibrv cerere - oferta : pe piata proprieidtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuaia dar si viitoare de absorblie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci funclie de
evolutia vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe
acest segment, in stagnare,

tendinte : o situatie volatila ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constav infr-un plan realizat
de Guvern, politica monetard si administrativd @ bancii centraie, politica de
risc a bdncilor si afingerea unei convergenfe a preturilor practicate de
dezvoltatorii imobiliar cu putere reald de cumpadrare.

cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare
este cuprins infre 2 = § ewro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la
utilit&ti).

Piata imobiliard este pufin activd.

Oferta este mai mare decdt cererea,. Piald a cumpdéraioruvlui..




“ 4. ANALIZA DATELOR $| CONCLUZHI

4.1. Cea mai bund utitizore

In Concepte fundameniale ale Principiilor de Evaluare General Accepltate
{GAVP), cea mal bun& ufilizare este definitG ca find. ,ced mai probabild utilizare a
propriefafii care este fizic posibild, justificald adecval, permisé legal, fezabild
financiar i care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
ulilizdiri, este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund ulilizare este o parte fundamentald si
integrantd a estimdrilor valorii de piats.

Concepful de "cea mai bund ulilizare” reprezinid alterativa de ulilizare a
proprietdfi selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitalele
urmdtoare ale lucrdril,

Reiafile dintre comporfamentul economic si evaluare sunt evidenle clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea ¢ Infelegerea comportamentului piefel  sunt
esenfiale pentru concepiul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evalydrii este
estimarea valori de piafd, analiza celei mai bune utiizdni identificd cea mai
profitabild utilizare competitivi in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizald uzual in una din urmatoarele situatii:

¥ cea mai bund ulilizare a terenului liber;
¥ ceamal bund utilizare a terenuiui construit.
Cea mai buna utilizare a unel proprietdii imobiliare frebuie sd indeplineascd
urmdtoareie criterii;

»  permisd legal;

v

posibila fizic;

A3

justificatd adecvat;

v

fezabila financiar;

¥

maxim profitabila.

CMBU: indusfriald




Cea mai bund utilizare o terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi -

utilizarea prezenid, constructia, subimpdrfirea sau unirea cu altd proprietate. Cea
mai buna utilizare a terenului liber presupune ca ferenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea consfruciiior.

Ca dlternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiaid & nu
utiiizarea existentd determind de obicei preful care va fi pl&tit peniru teren in cazulin
care respectiva utiiizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinalagilor, conduce la conclvzia cd
posibilitatea utilizarii terenului in alte moduri decdét este folosit in prezent nu este

atracliva.

‘Cea mal bund uillizare o co'r‘t's_ffhéﬂel.

Cea mai bund utilizare a proprietdfi ca fiind construitd este caracteristicd
utiliz&rii care trebuie s& fie realizald pe o proprietate prin prisma constructiior
existente g a celor ideale descrise in concluzia andlizei asupra celei mai bune ulilizdri
a terenuiui ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdfi evaluate ca fiind construité poate i
continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitareqa, exfinderea, adaptarea
sau conversia fa o altd utilizare, ori 0 combinafia a acesfor alternative.

Se constata ca cea mai bung ulilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
conshruitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietai

evaluale,

Metoda comparatilior directe. o

in metoda comparatiel directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparat@ cu propiietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piotd.

Am gles proprietdfi imobiliare asemandioare a caror cifrd de oferta este

cunosculd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatoruiui.

|-
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Avand in vedere situalia in care se afid piata imobiliard s-au identifidat
anunturi cu terenuri libere situate in zone similare.

Evaluarea imobiluluf esfe prezentatd in Anexa nr. 1.

4.3 _Caﬁﬁcarea evalvatorilor W

Ec. ivlian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolveni al Academiei de Studii Economice
Bucuresti, Facultatea de Comeri, promofia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitatii
Danubius din Galali.

Expert evaluator de inlreprinderi, bunuri mobile  si proprietdti imobiliare §i
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaiuatorilor din Romdénia cu legitimatia si
stampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Alanz Tinac
Asigurdri S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
<Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea intreprinderi”

Certificat de ,Auditor in Domeniul Caiitdfi” eliberat de Ministerul Educatie,
Cerceldrii si Tineretului s Ministerd Muncii, Familiei si Egalitalii de Sanse 2009;

Cerlificat de ,Manager de Proiecl” eliberat de Ministerul Educatie, Cerceldrii si

Tineretuiui §i Ministerul Muncil, Familiel si Egalitdtii de Sanse 2009.

s  dupd cunostintele evalugforului  informatille prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

« analizele si conciuzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatille prezentate inraport;

 evaluatorul nu are nici un inferes personal in proprietatea evaluata;

» fariful evaludrii nu este conditionaf de valoarea raportalta;

+ evaluarea a fost elaborala in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionaie si cu contractul finstructiunile) cu clientul;

s  evaluatorut define pregdtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni, cu excepfia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului,
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Reconcilierea valorii finale:;
Vaioarea de piata determinatd prin abordarea prin piaid este:
85615 lei echivalent a 18000 evro {3,6 evro/mp)

Ny se apiicd altd metodd conform GEV 630 art 37 51 104.
Ca rezultat aof investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valocarea de

. piatd estimatd o proprieidti din Municipiul Campina, Sir. Siretului, nr. 49, jud.
Prahova- aflate in propriefatea U.A.T. CAMPINA, este de:

.. .. 856 f?ié_! _ech;ﬂr'blenf o 18000 evro (3,6'.éur_o!mp)

*Voloarea de piafd nu este dfeciata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscaliiate care
apare sau nu in momentul rediizari unet franzactii, in conditile si la valorile specificate de lege siin funclie

de calitalea persoaneior implicate in fronzactie ffizice sau juridice/, ior in cazul persoanelor juddice in

functie de inregisirarea fiscala a aceslora {ca platitoare sau nu de TVA],

Data: 06.04.2019
Expert Evaluator
® Membru Titular A.N.EV.AR.

ec, lulfan-Cosmin Androniu




6. ANEXE

5; I béﬁ}iiﬁi si fermenti of evaludrii
Definitii ale Standardelor internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicafie asupra valori, prin utilizarea
principivivi economic conform cdruia un cumpdrdlor nu va pl&ti mai mult penfru un
activ, decat costul necesar obfineri unui activ cu aceeaqsi ulilitate, fie prin

cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin platd - oferd o indicafie asupra valori prin compararea

activului sublect, cu aciive identice sau simiiare, al cdror pref se cunogste.

Abordarea prin venit - oferd o indicalie asupra valorii, ptin convertirea

fluxurifor de numerar viftoare Inir-o singurd valoare a capitalulul,

Chiria de piald - suma estimqtd peniry care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze
de inchirere adecvate, intr-o franzactie nepariinifoare, dupd un markefing adecvat
si in care pdarlile au acfionat fiecare in cunostini@ de cauzd, prudent § f&ra

constrdngere.

Cumpdrator special - un anumit cumpdr&ior, pentfru care un anumit activ
are o valoare speciald datoritd avanigjelor rezuitate din proprietatea asupra

acestuia si care nu ar fi disponibile altor cumpdrdtori de pe piatd.
Data evalvdrii - data la care se aplicd opinia asupra valerii,

Drepturi imobitiare - toate drepturile, parficipatile si beneficiie fegale de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dinir-o
intreprindere, dintr-o participatie la o infreprindere sou din uliizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un acliv nemonetar care se manifesto "‘.pr.‘n

proprietatile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si _

beneficii economice proprietarului séu.

fnvestifie imobiliard - propriefatea imobiliard, respectiv un feren sau o
cladire, sauv o parte a unei cladin, sau ambele, definul@ de proprietar penfru a
obtine venitur din chiri sau peniru cresterea valorii capifalulul, sau ambele, mai
degrabé decdt pentru:

(a) utitizarea In producerea sau furnizarea de bunuri sau servici sau peniry
scopuri administrative; sau

(b)) vénzarea pe parcursul desfésurdrii normale a activitéii.

ipotezda speciald - o ipolezd core fie presupune fapte care sunf diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fdcute infr-0 franzactie

de un participant tipic pe piaia, ia data evaludrii,

Proprielate generatoare de afaceri - crice lip de proprietate imobiliard
desemnatd penfru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietale imobiliard - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci i mineraie, elementele care au fost atasate
terenului, cum ar fi clédinile §i constructile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate clddirior, de exemplu echipamenieie mecanice s electice

care asigurd funclionarea unei cladir, afiate aiét in subsol, cét s deasupra solului.

Tip dal valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei

valori,

Valoare de inveslitie - vaioarea unui activ penfru un proprietar sau pentru un

proprietar pofential, peniru © anumiia invesiitie sau in scopuri de exploatare,

Valoare justd - pretul estimat peniru transferul unui activ sau a unei dotorii
intre parti identificate, affale in cunostinid de cavzd si hotardte, care reflectd

intereseie acelor pari.

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracieristicile particulare ole unui

octiv, care au valoare numai pentru un cumpardior special,




Valoareg de pigtd - suma estimatd pentrv care un activ sau o dcfone or
putea fi schimbat{d) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotardt si un vanzafor____
hotardt, intr-o franzactie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvatl si in care

pdartite au actionat fiecare in cunostinié@ de cauzd, prudent si fard constréngere,

Valoarea sinerglei - un element suplimeniar al valorii, creat prin combinarea
a doud sau mai muite active sau drepfuri in urma cdreia valogrea combinata este

mai mare decdt suma valorilor separate

437 e s
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6.2. Calculele evalvdri

ANEXA NR. 1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATHLOR DE PIATA (TEREN) e

Elemente de comparalfie Subject Comp | Comp 2 Comp 3
Suprafata 500000 4600 1500 1000
Fret {ofertatvanzare) (Eurfmp) 14,1 2.0 19.0
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiel [Eurc/imp) =212 -1,35 -2,85
Pref ajustaf peniru negociere 12,01 7.65 18,15

Marja de negociere se coreleqza functlie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducereg
comparabiielor ia posibile preturi de tronzactionare cal moi apropiate.exemplu- fa preturi mari la oferfare
corespund marje de negociere mai man. In cozul de fatd marja de negociere estimald este de -15%, pe baza
informatiltor obtinute de la agentiile imobiliare iocale.

Drepiurl de propriefale integral integral integral integraf
Valcarea coreclici (%) 0% 0% 0%
Valoareo corecfiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 12,00 7.65 14,15

Dreptunile de propenetate ale comparabilelor cu cele ale subisctului sunf de obicel dreptuni de proprietate depline,
in acest caz corecfile sunt nule pentru toafe comparabilele{corecti estimate cf. pietel imobiiiare locale),

Conditii de finanfare Lot piatd Lla piola La piata Lo platé
Voloarea corectiel (%] 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Eurofmp) 0,00 0.00 0,00
Fret corectat {EURC) 12,01 7.65 156,15

Conditile de finaniare se refera la faplul ca o anumita proprietale are un aranjomeni financiar deosebit de plafd
{de ex, o proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietei]. In acest caz aceste corectii sunt
nulefcoreci estimate cf. pietei imobiiare locale).

Conditii vanzare independent Indep. indep. Indep.
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoareq corectiel (Eura/mp) 0.00 0.00 Q.00
Pret corectat 12.01 7.65 16,15

Conditiile de vanzare reflecta motivatio cumparatorului si a vanzatoruiud. In cozul nostru exista conditii similare de
franzactionare. Nu sunt necesare corectiifcareci estimate cf. pietei imobifiare iocale).

Conditii de piata < 3luni < 3lyni < 3uni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei {Euro/mp) 0,00 .00 0.00
Pret corectat (EURO) 12,01 7.65 16,15

Depind de vechimea franzactilor sau ofertelor. In acest caz aceste corectii sunt de 0%fcorecti estimate cf. pietei
imobiliare locale).

Locaiizare periferie semi-periferie  carl. Slobozia sir. Pacuri
Voloarea corectiel (%) -10% -12% -15%
Valogrea corectiei (Euro/mp) -1,20 0,92 2,42
Pret corectal 10,81 6,73 13.73

Depind de localizarea amplasamentelor. Estimam o corecfie de -10% pt C1, pt C2 corectia este de -12%, iarpt C3
corectia este de -15%, localizare superioara{corecti esfimate cf. piefei imobiliare locale).

dubia

Acces De deschidere principaia secundorg
Valoarea corectiel (%) -20% -10% -8%
vafoarea corectiel (EUR/mpf -2,1é 0,67 -1.10
Pret corectat 8.65 6,06 12,63

Pentre acces estimam o corectie de -20% pt Cl. dubla deschidere, de -10% pt C2 si de -8% pt C3{corecf esfimote
cf. pietel imobiliare locale).

Destinatia (utilizareqa terenuvlui} faneala rezid rezid rezid




Fapredd Evaiyat

G e

Valoarea corectiel (%) -25% -25%
Vdioarea corectiei [EUR/mMP) 2,16 1,51 R S
Pret corectat 6,49 4,54 947

Depind de destinatia terenului frezidentiala, comerciaia, indusiiaia). Destinatia este faneata, o corecliie generaia
de-25%. In acest caz corectile sunt nulefcorecti estimate cf. pigtei imobiiiare locale).

Utilitati

Valoarea corecliei (%)
Valoorea corectiel (EUR/mp)
Pret coreciat

elechicitate toate
-15%
0,97

5.5

toale
-15%
-0.68

386

toate
-15%
-1.42

8035

Depind de utiitatie terenuivi fapa-canal, electicitote, gaz meian). Estimarm o corectie de -15% pt C), C2 s

C3{corecfi esimate cf. pietei imobiliare locale).

Dimensiuni

Coreclie procentuala
Valoarea corectiei [EUR/mp)
Pret corectat

5.000.00 4,600
0%
0,00

551

1.500
7%
027
3.59

1.000
-10%
0.8
725

Apreciemn o corecfie de -7% pentry C2 si de - 10 pentru C3,peniru suprafefe mai mari. Pentry C1 corectio este nula,

{corecli estimate of, pietei imobiliare locals).

Altele nu este cazyl nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie procenfuala 0% 0% 0%
Vaioarea corectiei [EUR/mp) 0,00 0,00 0,00

Pret coreclal 5,51 3,59 7.25

Nu sunt necesare corecti.

Totol corectie bruta 6,50 4,06 8,90
total corectie bruta cea mai mica 45,99% 45,09% 46,86%
Valoorea estimata rotund 3.60 EUR/mp

Curs euro 47584 lei

Sterenimp 5.000,00 18.000 € 85.415 lei
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