CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in
suprafati de 559,00 m.p., delimitat de conturul A, B, C, D,..., A,
care face parte din terenul in suprafati de
933,00 m.p., situat in Municipiul Caimpina, str.Petrolistului, nr.16,
Nr.cadastral/C.F.28112, T83, Parcela Cc 693, 691/1,
in favoarea S.C. Gistel Tires S.R.L.

Avand in vedere referatul de aprobare nr.69.055/14 august 2019 al membrilor
Comisiei buget, finante, programe finantare europeani, administrarea domeniului
public si privat si agriculturd, prin care propun constituirea dreptului de superficie cu
titlu oneros asupra terenului in suprafatd de 559,00 m.p., delimitat de conturul A, B,
C, D,.., A, care face parte din terenul in suprafatd de 933,00 m.p., situat in
Municipiul Campina, str.Petrolistului, nr.16, Nr.cadastral/C.F. 28112, T83, Parcela
Cc 693,691/1, in favoarea S.C. Gistel Tires SR.L.;

Tinand seama de:

- raportul nr.69.081/20 august 2019, promovat de Directia juridica din cadrul
Primériei Municipiului Campina;

- raportul nr.69.109/21 august 2019, promovat de Directia economicd din
cadrul Primariei Municipiului Campina;

- raportul nr.69.104/21 august 2019, promovat de Serviciul administrarea
domeniului public i privat din cadrul Primariei Municipiului Cdmpina;

- raportul nr.69.087/20 august 2019, promovat de Serviciul urbanism si
amenajarea teritoriului;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Campina, respectiv Comisia buget, finante, programe finantare europeani,
administrarea domeniului public si privat si agricultura;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Cémpina, respectiv Comisia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si protectia
mediului;

- avizul secretarului Municipiului Clmpina, inregistrat sub nr.69.110/
21 august 2019;

in conformitate cu prevederile:

- art.6, alin.(3), art.30, alin.(1), lit.”c” din Legea nr.24/2000 privind normele de
tehnicd legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicati, modificatd si
completata;

- art.693 — art.702 din Codul civil;

- art.129, alin.(2), 1it.”¢”, art.354 si art.355 din O.U.G. nr.57/3 iulie 2019
privind Codul administrativ;

In temeiul art.196, alin.(1), lit.”a”, coroborat cu art,139, alin.(1) din O.U.G.
nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ,




Consiliul local al Municipiului Cimpina adopt3 prezenta hotarére.

Art.1.(1) — Aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenului in suprafatd de 559,00 m.p., delimitat de conturul A, B, C, D,..., A, care
face parte din terenul in suprafatd de 933,00 m.p., situat in Municipiul Campina,
str.Petrolistului, nr.16, Nr.cadastral/C.F. 28112, T83, Parcela Cc 693, 691/1, in
favoarea S.C. Gistel Tires S.R.L., cu sediul in Municipiul Campina, Aleea Izlaz, nr.5,
identificat conform ANEXEI nr.1, care face parte integrantd din prezenta hotarare.

(2) — Conditiile constituirii dreptului de superficie sunt previzute in
Contractul privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, ANEXA nr.2,
care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2.(1) — Aprobd Raportul de evaluare prin care este stabilitd valoarea
prestatiei, conform ANEXEI nr.3, care face parte integranta din prezenta hotarére.

(2) — Valoarea prestatiei pentru suprafata de 559,00 m.p. este de 2.009
euro (256,4 lei/m.p., echivalent a 53,9 euro/m.p.), platibila pe o perioada de 15 ani, in
lei, la cursul valutar BNR, leu-euro, din ziua efectuarii plafii.

(3) — Contravaloarea prestatiei se va plati anual, pand la data de
31 martie, iar pentru primul an, valoarea corespunzatoare pana la 31 decembrie.

Art.3. — 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, si semneze pentru si in numele Municipiului
Campina, contractul de superficie incheiat intre aceastd unitate administrativ -
teritoriala si superficiar, conform legii.

Art.4. - Prezenta hotérare se comunica:

- Institufiei Prefectului Judetului Prahova;

- Primarului Municipiului Cdmpina;

- Directiei economice;

- Directiei juridice;

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

- Oficiului agricol;

- S.C. Gistel Tires SR.L.

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza,
Consilier, Secretar,
d-na Albu E{gna f M gveanu Elena
i

Campina, 29 august 2019
Nr. 115
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ANEXA NR.2
la H.C.L. nr.115/29 august 2019
Presedinte de sedinta,
Consilier,
d-na Albu Elena

CONTRACT \ﬁ%/

privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros
Nr. data '

I. PARTILE

Art.1.

1. PROPRIETAR: Municipiul Campina, cu sediul in Municipiul Campina,
B-dul Culturii, nr.18, judetul Prahova, Telefon: 0244/336.134, Fax: 0244/371.438,
reprezentat prin dling.Tiseanu Horia Laurentiu, avand functia de Primar si
jr.Moldoveanu Elena, secretarul Municipiului Campina, pe de o parte,

2. SUPERFICIAR: S.C. Gistel Tires S.R.L., cu sediul in Municipiul
Campina, Aleea Izlaz, nr.5, reprezentatd de dl.Dumitrache Nicolae, in calitate de
administrator.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2.

2.1 Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in
suprafatd de 559,00 m.p., delimitat de conturul A, B, C, D...., A, care face parte din
terenul in suprafatd de 933,00 m.p., situat in Municipiul Campina, str.Petrolistului,
nr.16, Nr.cadastral/C.F. 28112, T83, Parcela Cc 693,691/1, identificat conform
Anexei la prezentul contract, in favoarea S.C. Gistel Tires S.R.L., cu sediul in
Municipiul Campina, Aleea Izlaz, nr.5, se realizeazd in vederea construirii unui
imobil cu functiuni comasate: spatiu comercial, vulcanizare, spélatorie auto si
Imprejmuire.

2.2. Dreptul de superficie se exercitd in limitele si conditiile prezentului act
constitutiv.

2.3. Exercitarea dreptului de superficie este delimitatd de suprafata de teren pe
care urmeaza sa se construiascd si de cea necesara exploatarii constructiilor in raport
de coeficientii urbanistici.

2.4. Predarea, respectiv primirea terenului se face in baza contractului incheiat,
prin proces-verbal semnat de catre proprietar si superficiar.

III. DURATA CONTRACTULUI

Art.3.

Dreptul de superficie cu titlu oneros se constituie pe o durata de 50 de ani de
la data semnarii prezentului contract, cu posibilitate de prelungire cu acordul partilor.




IV. PRETUL CONTRACTULUI

Art4.

4.1. Constituirea dreptului de superficie pentru suprafata de 559,00 m.p. se va
realiza cu plata unei prestatii in valoare de 2.009 euro (256,4 lei/m.p., echivalent a
53,9 euro/mp) platibila pe o perioadd de 15 ani, in lei, la cursul valutar BNR,
leu-euro, din ziua efectudrii platii.

4.2. Contravaloarea prestatiei se va plati anual, pana la data de 31 martie, iar
pentru primul an, valoarea corespunzitoare pana la 31 decembrie.

V. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR

Art.5.

5.1.Proprietarul are urmitoarele drepturi si obligatii:

a) sk inspecteze terenul ce face obiectul prezentului contract verificAnd modul
de respectare a obligatillor asumate de superficiar, cu notificarea prealabila a
acestuia;

b) si predea bunul pentru care a fost constituit dreptul de superficie la
termenul convenit $i la locul unde se gdsea in momentul contractarii;

¢) si se abtind de la orice fapt personal, care ar avea drept consecinta
tulburarea superficiarului in folosinta bunului;

d) sa raspunda pentru evictiune si viciile ascunse ale bunului care le impiedica
intrebuintarea.

5.2. Superficiarul are urmitoarele drepturi si obligatii:

a) si foloseascd terenul, numai potrivit destinatiei sale, dobandind in acest
sens i posesia asupra terenului, precum si dreptul de a dispune de substanta terenului
in limitele impuse de realizarea constructiilor si in conditiile legii;

b) sd exploateze in mod direct pe riscul si raspunderera sa terenul, conform
legislatiei in vigoare din domeniu;

¢) s@ inscrie in cartea funciara dreptul de superficie;

d) sa realizeze demersurile si sa suporte cheltuielile pentru autentificarea
Contractului de superficie st notarea in Cartea funciara,

e) sa foloseascd in perioada contractului bunul care constituie obiectul
prezentului contract, ca un posesor de buna credinta, purtand raspunderea pentru
toate pagubele produse din culpa sa;

f) sé solicite emiterea autorizatiei de construire si sd inceapad constructia in
termen de cel mult un an de la data obtinerii actului de superficie a terenului;

g) sd nu producad pagube proprietarilor din vecinatate si sd evite impiedicarea
sau tulburarea folosintei terenurilor invecinate de cétre proprietarii sau detinatorii
acestora.

VI. FORTA MAJORA

Art.6.

6.1. Forta majord exonereazd partile de raspundere in cazul executarii
necorespunzatoare sau cu intarziere a obligatiilor asumate prin prezentul contract.

6.2. Prin fortdA majorda se intelege un eveniment independent de
controlul/vointa partilor, care nu se datoreazd erorilor sau neindeplinirii obligatiilor
de ciitre acestea, care impiedica partile sa-si execute obligatiile asumate.




6.3. Partea care invoca forta majora are obligatia de a informa in scris cealalta
parte in legaturd cu noile imprejurdri, in cel mult 10 zile de la aparitia acestora si
trebuie si prezinte documente oficiale care si confirme situatia respectiva.

6.4. Daca situatia de fortd majord se prelungeste mai mult de 30 de zile
contractul se va considera reziliat de drept in urma unei notificari adresate celeilalte
parti, de catre partea interesata.

VI. MODIFICAREA, INCETAREA SI REZILIEREA

CONTRACTULUI

Art.7.

7.1. Prezentul contract poate fi modificat numai cu acordul scris al partilor,
prin act aditional.

7.2. Prezentul contract poate inceta pentru una din urmétoarele cauze:

- la expirarea termenului;

- prin consolidare, dacd terenul si constructia devin proprietatea aceleiasi
persoane;

- prin acordul scris al ambelor parti;

- in alte cauze prevazute de lege.

7.3. Contractul se poate rezilia unilateral de fiecare dintre parti, fard punere in
intirziere si fard interventia instantei, precum si fard indeplinirea vreunei formalitati
dacd una dintre acestea, In mod nejustificat nu-si respectd oricare din obligatiile
prezentului contract si nu remediaza intr-un termen de 30 de zile de la data la care a
fost notificatd in acest sens, mentiondnd caracteristicile acestei incilciri, cu daune
interese, dupd caz.

7.4. In situatiile vreunui caz de incilcare a clauzelor prezentului contract de
vreuna din pérti, cealaltd parte are dreptul si opteze, fie pentru continuarea relatiei si
acordarea unui termen de gratie pentru respectarea obligatiilor incilcate, fie pentru
rezilierea unilaterala a prezentului contract.

7.5. Prezentul contract poate fi denuntat unilateral de cétre superficiar printr-o
scrisoare recomandati, cu confirmare de primire in cazul in care se descoperd vicii
ale terenului, care determind imposibilitatea utilizarii acestuia. Notificarea va fi
transmisd cu cel putin 30 de zile inainte de a opera denuntarea unilaterala.

7.6. In caz de denuntare unilaterala, incetarea contractului va avea loc la data
men{ionatd in scrisoarea recomandatd cu confirmare de primire, fard indeplinirea
vreunei formalitati, precum si férd interventia instantei de judecata.

VIIL NOTIFICARILE INTRE PARTI

Art.S8.

8.1. In acceptiunea partilor contractante, orice notificare adresatii de una dintre
acestea celeilalte este valabil indeplinitd dacid va fi transmisd la adresa/sediul
prevazut in partea introductiva a prezentului contract.

8.2. In cazul in care notificarea se face pe cale postala, ea va fi transmis3, prin
scrisoare recomanda, cu confirmare de primire si se considera primitd de destinatar la
data mentionati pe confirmare de oficiul postal primitor.

8.3. Daca confirmarea se trimite prin fax, ea se considerd primita in prima zi
lucratoare dupa cea in care a fost expediata.

8.4. Notificarile verbale nu se iau in considerare de nici una dintre parti, daca




nu sunt confirmate, prin intermediul uneia dintre modalitatile prevazute la alineatele
precedente.

IX. SOLUTIONAREA LITIGIILOR, CLAUZE GENERALE

Art.9,

9.1.0rice litigiu decurgind din sau in legéturd cu acest contract, inclusiv
referitor la validitatea, interpretarea, executarea ori desfiintarea prezentului contract
se va solutiona pe cale amiabild, in caz contrar de citre instantele judecatoresti
competente.

9.2. Orice modificare a prezentului contract se face prin act aditional insusit de
ambele parti.

Art.10

Prezentul contract se va nota in cartea funciari, conform Legii nr.7/1996
privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata.

Prezentul contract s-a incheiat la data de ... , In 2 (douad)
exemplare.
PROPRIETAR, SUPERFICIAR,
MUNICIPIUL CAMPINA S.C. Gistel Tires S.R.L.
PRIMAR, Dumitrache Nicolae

ing.Tiseanu Horia Laurentiu

SECRETAR,
jr-Moldoveanu Elena

AVIZAT, )
DIRECTIA JURIDICA,
jr.Anton Iulian
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“ ANDRONIU JULIAN-COSMIN | CONSULTANTA
AN EXPERT EVALUATOR

Brd&ita, sk, Neagra nr.5, jud. Brdila
emaif: office@acos. o
SIHEVALUARE Mob: 0722.635.370

Anexh HR 3
‘G WG US
dine 29 MG, 2019
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. Expert Evaluator Androniy 'U”"“_ Cosmin
beélbrdﬁe de conformitate

Prin prezenta. in fimita cunostintelor si informatifor definute, certificam ca afirmatiile
préiénfcfe si sustinute in prezentul raport sunt reagle si corecte. De asemenedq,
certificam ca andglizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipoterele si conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile

personale, find nepdrinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un inferes actual sau de perspectiva in proprietaiea
care face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si

nu suntem pdrfinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjoment sau infelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sav implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cenfhfefor din
standardele si metodologia de lucry recomandate de cdfre ANEVAR {Asociatia

Nationala a Evailuatorilor Autorizati din Romaniaj.

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdéitre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.

La data elaboranii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos
este membru ANEVAR, o indepilinit cerinfele programului de pregdtire profesionala

continug al ANEVAR si are competenia necesara intocmirii qcestui raport.

Raport de evaluare 21Paging




... Expert Evaludior Androniy julian Cosmin -
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1. SINTEZA ~ REIUMAT SI CONCLUZN

Prezeniui raport esfimeaza valoarea de piatd si o prefului dreptulvi de .
superficie peniru terenul din Camping, Sir. Pefrofistului nr. 16, CF 28112, (933 mp).
jud. Prahova, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI CAMPINA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIUL CAMPINA - DOMENPUL PRIVAT.

Data evaluGrii: 27.03.2019
Curs valutar de referint@ BNR ia data evaludirii: 4,7564 LEIf EURQ.

Valoarea de pigid raportatd {abordarea prin piaid):

239195 lei echivalent a 50289 euro (256,4 iei/mp ecﬁivalenf a 53,9 euro/mp)

Suprafata este de 933 mp

Valoarea estimatd o pretuiui onual al drepfului de superficie esfe de:

19780 lei echivalent a 4199 evro (21,2 lei/mp echivalent a 4,5 evro/mp).

*Valoarea de piotd nu este afectala de VA, aceasta taxa fiind un element de fiscalifate care
apare sau nu in momentul realizéi unef franzactli, in conditile si IG vaiorile specificate de lege sin functie
de cdiifatea persoanefor implicate in tfranzactie (fizice sau juridice), ior in cazul persoaneior juidice in

tunclie de inregistrarea fiscala g acestora [ca pi&iitoare sau nu de TVA).

Experi Evaiuator
Membry Titular A.N.EV.A.R.
ec. fufian-Cosmin Androniv
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{ 2. CONSIDERATII GENERALE N

2.1.Obiectul, scopul §i vfilizarea evaludrii _ ‘
Obiectul evaludrii 1 constituie terenul din Campina, $t. Pefrofistului nr. 16, CF
28112, (933 mp), jud. Prahova, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI CAMPINA -
DOMENIUL PRIVAT. |
Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliore mentionate mai sus si
estimarea valoni adecvate si a cuagntumului pretului dreptulvi de superficie, in
vederea constituirii dreptului de superficie.
Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitald este, in cazul de fatd, este
constituirea drepfului de superficie.
Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIUL CAMPINA - DOMENIUL PRIVAT. .

2.2, Prezentareqa echipei de evaluare ‘

Raportul de evaluare a fost infocmit de Androniu Cosmin, expert evaluvator

de intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru fitular al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdania - ANEVAR cu Legitimatfia nr. 10186,

2.3. Beneficiar ‘

2.4.Data estiméril vatorli | O

Data la care se considera vaiabile ipotezele iuate m considerare si valorile .
esfimate de catre evaluator ( data evaluarii) este 27.03.2019.
Data elaborarii raportului este 06/04/2019.

2.5.Inspectia propriefdtii ' ' ‘
Inspectia proprietatii s-a facuf in data de 27.03.20719

2.6.Ipoteze i condifii limitative - |

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in
cele ce umeoza. Opinia expertulul este exprimata in cpncordcnfa cu aceste
ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din Gcesf raport.

Principalele ipoteze silimite de care s-a tinut seama m elaborarea prezentului
raport sunt urmatoarele:
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ipoteze: _ _ _

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatfiei juridice sau o
considerafiilor privind titlut de proprietate. Se presupune cd titivi de proprietate este
vaiabil si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluald ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si ¢ administrare compefentd a
propriefatii

Informatille furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dad nici o garantie
asupra preciziei for;

Toate documentiatile tehnice se presupune & fi corecte. Planurle si
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai penfru a gjufa cififorul s&-sf facda
o] imcrginé referifoare ta proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizbile ale proprietdfii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect ¢ valoare mai micd say mai mare. Nu se
asumd nici o responsabilitate pentru asemeneaq sifudtii sau pentru obfinerea studiilor
fehnice ce or fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune c& propriefatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd foate autorizafile, cerfificafele de funcfionare si alfe
documente solicitate de autoritdfile legaile si administrative locaole sau nationale sau
de cdire organizafii squ institutii private, au fost squ pot fi abtinute sau reinnoite
penfry oricare din utilizdrile pe care se bazeazd estimdnle valori din cadrul
raportului;

Se presupune c& uliizarea terenulvi §i g constructilor corespunde cu
granitele descrise si nu exista alte servituti, altele decét cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinid de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitateq ';:i nici cdiificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimaid se
bazeazd pe ipofeza ¢d nu éxistd asemenea malericle ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asumd nici o responsabilitate pentry asemenea cazuri sau peniry
arice expertizd tehnicé necesard peniru descoperireq for;

Aspectele juridice se bazeard exclusiv pe informatile si documenteie
furnizate de cdtre proprietar si au fost prezentate fard a se infreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.
Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmand a
prezenta finanfatorviui documente justificative, conform cerinfelor metodologice
aie acestuia. In vederea efectudrii evaludrii au fosf luatli in considerare toti factori

care au influentd asupra vaiorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in
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Expert Evaluator Androniu fulicn Coswiin -

mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea imporftantd asupra evaludrii si
care, dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezodobi.'e penfrui_:.?njfbcmiﬁea

prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de raspunderea existentei on_gr"" fei
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediuv etc., cik:rre ar putea influenta i
vreun sens valoarea bunurilor in cauzd. :. '

In timpul efectudrii identificarii bunului supus evbfudrﬁ, in unele cazur
evaluatorul nu g putut inspecta pdrti acoperite sifsau inacq:esr’bile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de funcﬁonaﬁe normald. Evaluatorul a
utilizat n estimareq valorii numai informatiie pe care le-a ojvuf la dispozitie existGnd
posibililateq existentei si a alter informatii de care evo!uafcibrul nu avea cunostintd.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la obﬁcareo metodelor de
evaluare au fost rezonabitle in baza dafelor si informaﬂ;iﬂor disponibile la data
evaludrii .

Conditii limitative: i

Orice proportie din valoarea estimatd in Gcesﬁ: raport, intre teren si
constructie, este aplicabild numai pentru vtilizarea .'ucrfdir‘n considerare. Valorile
separate pentru teren si pentru constructi nu pot fi uﬁ.'izoreé in alte evaludri si, dacd
sunt utilizate, valorile nu sunt valabile;

Crice estimare q valorii din acest raport se aplicd pifoprferdﬁi considerate in
intfregime si orice divizare In elemente sauv drepturi parfia:‘e va anula aceastd
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nq da dreptul de a- face
public;
Potrivit scopului acesfei evaludri, evaluatorul nu clyr fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioard sau sG depund mdriurie in insfantéij, in ofara cozulvi cond
aceasta ¢ fost convenitd, scris 5i in prealabil; l

Continutul acestui raport, atét in totalitate sau in parjre {in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care o colcborafé_nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stifi sau prin alte medii de imi‘ormare fard gprobarea
scrisd i prealabila a evaluatoruiui;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in q%::cesf raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai oférfei si cererii pe termen
scurt si 0 economie stahild In continuare, Prin urmare qcesre previziuni se pot

schimba in funcfie de conditile viftoare.
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Evaluarea executata conform prezentului raportf, in concordanta cu

2,7. Baza de evaluare, tipul vaiorii estimate

cerinfele beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd ¢ estimare
Q volori de piafa o acfiunifor infreprinderii asa cum este aceasta definita in
standardele ANEVAR 2018. '

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdfii imobiliare mentionate
mai sus si estimareq valori adecvate i g cuantymului pretului dreptului de superficie,
in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valaare estimatd in prezentul

raport este valoarea de piaid.

Valogrea de piafd reprezintG suma estimata perﬁrru care un activ sau ©
datforie ar pufea fi schimbat{ad) la datq evaludrii, infre un cumpdarétor hotdragt si un
vanzditor hotlrdi, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd Uh marketing adecvat s in
care pdrfile au acfionat flecare in cunogfinid de cauzd, prudent § fard

constrangere.

Déﬁniﬁe conform VS — Cadrul generai.

2.8. Declararea conformitatii cu SEV i

in elgborarea prezentului raport de evaluare au ;_fosf luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:
» SEV 100 - Cadruf generai
SEV 101 - Termenii de referinid ai evaludrii

v v

SEV 103 - Raportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

A A A

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurifor imobile

2.9, Muoterialele si sursele de informatii vtilizate

Pentry realizarea prezentului raport de evaluare s-ay ulilizat:

o ' C.G. 24/2011 - Privind unele masuriin domeniuléevalu&rﬁ bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprigtate asupra proprietdgi
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispoziﬁa evalugiorului de cdtre
propretar, respectiv solicitantul raporfului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evalvare i Sfdndorde ANEVAR 2018,
respectiv:

S IPaging
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SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru genera)

SEV 101 - Termenii de referinté& ai evaludrii (IVS 101}

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

Y ¥V vV ¥V W ¥V v

v

SEV 300 - Evaludn penfru raportarea financiang {IVS§ 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii {IVS 220)

v

o Ghidurile mefodologice de evaluare, compuse din:

» GME 500 - Determinarea valorii impozabile o unei cladir

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare ger@mera toare de afaceri

SEV 233 - investitia imobiliard in curs de consfr;u.‘re {Ivs 233)

» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil

» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

» L Evaivarea proprietdti imobifiare”, Edite a doua canadiand,

Canada, 2002, fraducere din limba englezd:

» L Evaivarea masinilor si echipamemelori', American Society of

Appraisers;

» Qbservalii si constatdr ale expertului évcruafor privind starea

proprietdfi supuse evaludri;

informatii de pe internet privind oferte din piatd peni;‘ru proprietdti similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate rc:pon‘un‘ui in anexe.

2.10. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de propriefate este ace! drept real care pefmife fitularului sdu de o

stdpdni bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele maren'ofe; si de g dispune de elin

mod exclusiv i perpetuu cu respectarea dispozifilor legale.

Conform deciaratiei proprietarior, dreptul de prop;riefc:?e asupra activeior

menfionate mai sus, este deplin si apartine Municipivivi Cémpina - domeniul privat.

Aceste informatii au fost considerate credibile §i corecte, evaluatorul

neverificdnd autenticitatea actelor juridice puse I dispozitie:de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind depiin, acesta conferd titularului sGu foate cele

trei atribute:

o Posesia - de a stdpdnii,

» Folosintg - de a-l folosi i de a-i culege foloasele materiale,

s Dispozitia — de a dispune de bun.

.f'?oporf de evowére
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___Eapevt Bvaluaior Angironiy lutian Cosmis

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dinire cele frei lirnitesri
aie exercitdrii dreplului de proprietate:
- & legaie,
« Judiciare,

+ (Convenfionaie.

Deoarece in cazul de fald forma de proprietate este completa, respectiv
proprietateq deplind, adicd negrevatd de alte cofe de parficipare sau de
mostenire, fiind supusd@ numai kmitdnlor care corespund celor patru  afribufii
fundamentale ale statului, respectiv obligafiei legale de a pldii impozite, de a i
expropriatd, de a respecta ordinea de drepft si de reversiyne [dreptul succesoral ai
statolui).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra dctivelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluaior i-au fost puse la dispozifie de cdire
proprietar copii dupd:

> Memoriu/18.03.2019;

> CF28112 nr. cerere 23623/05.09.2018;

» Incheiere nr. 23623/05.09.2018,

Expertul evaluaior nu a avut la dispozifia alie documentele care 5§ ateste
dreptul de proprietate asupra proprieidfii imobiliare supusd evaludrii,

Evaluatorul deciaré c& nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
pentry proprietatea evaluata.

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluaforul nu isi asuma@ nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau ¢ veridicitdfii actelor de
proprietate.

Se presupune ¢ actele de proprietate suntf valabile.

2.11.  Clauvzele de nepublicare si responsabﬂffafe{: cdalre terli

Raportul de evaluare este confidentfial pentru expertul evaluator si peniru
clientul declarat si nici o responsabififate referitoare ka raport nu poate fi acceptatd
de evaluator faid de o teri@ persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau parfial si nici inclus inr-
un documeni destinat publicitdfii fard acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei §i contexiviuiin care acesia va apare,

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale ¢ experiului evaluafor, nu este permis@ fard

aprobareq scrisd a acestuia.
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 Expert Eyaluator Androniu fuflan Cosmin. .

3. PREIENTAREA DATELOR : ‘

3.1.  Procedura de evalvare (Efapelé parcursej ‘ _ ' ‘ il
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este vcnbareo de piata asa cum
a fost eq definifa mai sus. :

Efapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentareq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurifor imobile i mobile, in mdsufc: in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii
raportului; _
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport:

» deducerea 3 estimarea conditiifor limitative éspeciﬁce obiectivului de
care frebuie 53 se tind seama I derulareda fr@:mzacﬁei;

» analiza tuturor informatiifor culese, inferpréetareo rezultatelor din
punct de vedere al evaludiii;

> aplicarea metodei de evaluare considerafe oportuna  peniru
determinarea valorii si fundamentarea Opfnié:i evaluatorului,

Procedura de evaluare este conformd cu sfcfndqi::rdeie, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdire ANEVAR.

3.2.  lIdenfificarea aclivelor _

Imobilyl se aflad in Cdmpina, Str. Petrolistului nr. 16, CF 28112, (933 mp). jud.
Prahova, aflate in proprietatea MUNICIPIULUS CAMPINA - Dc?pM ENIUL PRIVAT.

Zona este mediand - Zona Autogarii Campina. ! '

Teren cy suprafata de 933 mp, cu acces direct,

Inspectia s-a facut in data de 27.03.2019.
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3.3.

Zona de amplasare este mediana a oragulvi Campina.

Descriereg zonei de omplasore i

Expert Evaluator Androniv fulian Cosin

Arfere importante de circulafie in apropriere!

7 Aulo - Buievardul Nicolae Balcescu;

_ » Cdiitatea refelelor de fransport; asfalf,

Caracterul edilifar al zonei

>
>

imobile rezidenfiale.

In zond se ofla

8}

=]

o

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

Unitdti comerciale in apropiere; magazine suficienfe, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
Unitali de invatdmaént (mediu)

Unit&ti medicale

Insfifutii de cult

Cu sedii de banci

Utilitati edilitare

R

A 2 A 4

SR

Retea urband de energie eleciricd

Refea urband de apd

Retea urband de gaze

Reted urband de canalizare

Reteqa urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat,
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Expert Evpluator Androniv ulian €8%min . .

Concluzie:
Iona de referinta median& amplasare bund. Dotdr

Poluare redusd. Ambient civilizat.,

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilut se compune din teren cu suprafata indivizéd de 933 mp.

Pe teren existd constructii provizorii — cu structurd mefalicd.
Are formd poligonald, are acces la drum public. |
Terenul este este imprejmuit,

Utilitati: are acces direct la curent electric.

Vecindtdatile sunt proprietdfi comerciale si rezidenﬁcn':b.

3.5, Descrierea constructiei

Pe teren existé constructii provizorii — cu structurd meirc:ﬁcd.

3.6. Studivi piefei

Definirea pietei si subpietei: !

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdtii
imobifiaren mentioneazd cd: ..o piatd imobiliard poate fi c;ieﬁnffc"z ca interactivnea
dintre persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepfun’i de propriefate pe alte
active, de obicei, bani. Pielele imobiliare specifice surinr definite prin | lipul de
proprietate, localizare, potenfiaiul de a genera venit, caraq:ferisﬁcin'e focatarilor tipici,
atitudinite si motivatile investitoritor fipici sau prin alte cﬁn‘bui‘e recunoscufe de
persoanele fizice sou de enfitdfile care participd fa §chimbu! de proprietdti
imobiliare. In schimb, piefele imobiliare fac obiectul una:\i diversitati de influente
sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In cc{lmporaﬁe cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri, pietele imobilfd}e incd sunt considerate
ineficiente. Aceastd caracteristica este cauzatd de mai imu.'ﬁ factori cum sunt o
ofertd refativ neelasticd si o localizare fixd a proprietétii imoli:)iﬁare. Ca urmare, oferta
de proprietdfi imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspun?; la modificarile cererii de
pe piata.” :
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Expert Evatuafor Androniu iulan Cosmin

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, find
influenfatd de mulfe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre franzactii similare nu sunf disponibile imedial, existand decalqj infre cerere s
ofertd, echilibrui afingdndu-se greu gi fiind de scurtd durafd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul s fipul  proprietdfi  imobiliare, mofivafile s varsta
pariicipantilor s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

Piata imobilird rezidenfialc; |
Piata imobiliard comerciald;
Piata imobiliard industriald;

Piata imobifiaré agricold;

¢ © + o+ »

. Piafa imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, penfru toate figurile de proprietdli este o
piata inactivd, caracterizaid o rémanere in urma cereffi i prefuri In scadere. In
consecintd, avem o piaid a cumpdrdtorilor, peniry ¢d acestia pot obiine preturi mai
mici pen u proprietatite disponibife.

Se estimeazd cd dezechilibrul infre cerere §i oferi@ pentru aceastd zond va
genera §i va sustine In confinuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chiriilor
penfru proprietdji imobiliare. Analizdnd piafa imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afima urmdtoarele;

e Pe fermen scurt esle o pigld o cumpdrdforului, datoritd
pefioadei de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de
preturile relativ scAzute pe piatd,

s Pe fermen lung piata imobiliard are-o anumitd stabilitate, desi
va pastra un numdr scdzut de cereri de proprietdf imobifiare,
determinat de scaderea economiilor populafiei ca urmare a
crizel economice, cat si ca urmaie a stagndrii a credifului
ipotecar, influenfat §i de o crestere a inflafiei cu efect direct

asupra dobanzilor practicote pentry creditul ipotecar.

Peniru analiza piefei imobiliare a proprietdfi evaluate se va face analiza
piefei pe doud niveluri:
« din punct de vedere al piefei largi, de ansambiu,
e din punct de vedere dl piefei in care concureazd proprietatea evaluatd.
Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebitd In procesu! de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piatd sau cu alte studii similare.
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In cazul evaludrii proprietdfi ce face obiectul rc:pforfului, analiza de piata
aratd modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd vq_fo_qi_feq

proprietdtii. i

Prin investigarea vanzGrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentuful =

participantilor de pe pia{d, evaluatorul poate stabili c:ﬁfiudr’nile de piafd privind
fendintele curente, precum §i schimbadrile artiicipate.

Andliza de piatd oferd si baza peniru determinared icelei mai bune utilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul frebuie sa identifice re.'c:ﬁp dintre cerere i oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd ;re.'a;ie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeqzd piafa curenfé';n.

Valoarea de piald o unei proprietdfi este in mare émdsurﬁ determinatd de
porzifia sa competitiva pe piatd. De aceeq, in sensul cel n‘iai larg, analiza de piatd
oferg informatile esenfiale necesare peniry aplicarea celor frei aborddri de
evaluare. |

Aspecte economice !

Cregferea PIB-ului si cregterea potentiald i

Cresterea economica « incetinif, dar rémane son‘fd@;. Se estimeazd cd PiB-ul
real a crescut cu 4 % in 2018, in scadere de la vc:ké)orea de varf de 7 %
nregistratd in 2017 (graficul 1.1). Incetinirea a fost defeérminofc‘z fn principal de
sc@derea consumului privat ca urmare a inflatiei ridicate, qjlimenrafe de prefurile la
energie, precum gi de diminuarea efectelor po!iﬁcirori publice coare vizeazd
cresterea venitului disponibil. Cu toate acesteq, consumurgprivor a continuat sd fie
principalul motor al cresterii. Investifite au ramas, in h’niu‘i mari,  stabile,  iar
exporturite nete auinregistrat o valoare negativé mai maire, intrucdt exporturile au
continuat & scadd mai rapid decdt importurile, find 5cjfet:i‘ori‘e de majorareq

preturitor $i de incefinirea cererii externe.
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Se estimeqzd cd, pe termen mediu, cregterea va rdmane, in general, stabild.
Se preconizeazd ¢& PIB-ul real se va situa In continuare §sub 4 % in 2019 & in 2020
{graficut 1.1). Consumul privat va confinua s& fie principalul mofor al activitéfi
economice, desi cresterile mai lente ale salariior gi Tnc“:spriﬁeo condifiifor de credifare
ar putea limita evolufia acestuia. Potrivit estiménilor, contribufia sectorului extern la
cresterea economica va ramdne negalivd, dar se va ﬂ’nbundrdzi pe masurd ce
cresterea exporturilor se¢ va menfine in finii mar stabild, In timp ce cresterea
importurilor va scadea, in urma reducerii consumului, Estimdrile aratG cd investitiile

vor creste pufin mai mult decatin 2018.

in ceea ce privegte oferta, declinul economic a fost distribuit infr-un mod mai
uniform infre sectoare. In primele trei trimestre ale anului, serviciile pentry infreprinderi
au reprezentat un procent stabil (38 % din PIB}. Indusiria i ¢omer;uf av insemnat 24 %
si, respectiv, 18 %. In privina confribufiei la crestere, se estimeazd ¢ serviciile pentru
infreprinden au reprezentat 1,3 puncte procentugle, fiind urmate de indusfrie cu 1
punct procentual si de comerf cu 0,6 puncte proceniuale {graficul 1.2). Incetinirea
exporturilor inregistratd in 2018 are un impact semnificafiv asupra performantei

comertului i a industriei.
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Grateul 1.22 Cresferea PIB-ului 8i componentele oferte|
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Cregterea potenfiald a fost generatd, in principal, de productivitatea totald
a factorilor. Cresterea potenfiald o PIB-ului s-a consolidat m ullimii ani, ajungand o
45 % In 2017. (Graficul 1.3). Se estimeazd cd acec:srcrg; s-a mentinut la un nivel
ridicat in 2018, dar ¢& va scddea treptat, Producﬁvirareo_; fotald a factoritor o fost

principalul factor care a contribuit la cresterea porenﬁclb, in pofida unei usoare

scaderi in 2018. Forta de muncd a avut o contribufie modq}srci, dar pozitivd, in 2018,
Ca urmare a reducerii sgomajului structural i a cresterii raﬁée.‘ de participare la forfa
de muncad. Cu foate acestea, conform esfimdrilor, dupd ZQJS productivifatea totala
a factorilor va incetini, iar contributia fortei de muncd fa cffesferec: pofenfiald se va

fnrGufGl din cauza cresterii mai lente « populatiei in varstad de munca.
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Dispariiatile regionale

in ciuda convergentei cdtre media UE, disparitafile intre regiunile i sunt in
confinuare semnificative. in Romdénia, PIB-ul pe cap de locuitor a crescut de la putin
peste 40 % la momentul aderdrii la UE. in 2007, la peste 60 % din media UE in 2017.
Diferenfele dintre regiuni sunt substanfiale. in 2016, regiunea Bucuresfi-lifov a
inregistrat. un PIB pe cap de locuifor, mdsurat in funclie de standardul puterii de
cumpdarare {SPC), de 40 400 EUR, de 1.4 ori mai mare dec@t media UE si de aproape
4 ori mai ridicat decdt cel din regiunea Nord-Est, cea mai sdracd regiune a taril, Cu
excepfia regiunii capitalei, PIB-ul pe cap de locuifor se sitveazd la jumdtate din
media UE. De asemeneaq, in Bucuresti-lifov investifile cd procent din PIB sunt de
doud ori mai mari decét media UE si de 1,5 ori mai rfdfcoéfe decdt media nofionald
{graficul 1.4]). Atunci cénd se iqu Th considerare toate :regiunﬂe UE, regiunile din
Romdénia cu niveluri inifial mai scdzufe afe PiB+ului pe cap de locuifor au cunoscut

rate de cresfere comparativ mai mari dupd aderarea la Uniunea Europeand.

Diferentele sunt resimiite si pe piaja fortei de muncd. In 2016, diferentele de
la o regiune la alfa in ceea ce priveste productivitatea muncii au fost printre cele
mai ridicate din UE. Regiunea Bucuresgti-ifov a integistrat cea mai mare
productivitate [cu 22 % peste media UE), In fimp ce in regiunea Nord-Est
productivitatea se situa o doar ¢ freime din media UE {grc;ﬁc w 1.4}
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Productivitatea medie penfru toate regiunile,

reprezintd doar jumdtate din media UE. Rata somajuiui ia rpweir regional a voﬁat m__

mod semnificativ in 2017, de la 2,9 % in Nord*Estla 7,7 % in

unei reduceri a decalajului dintre regiuni, de la 6,9 puncfe? procentuale in 201610

qu exceplia cop:talei,

Sq:d _Vest Oltenia, in' {‘;IUdO -

4,8 puncte procentuale in 2017. Indicatorii socioeconomici tegionali aratd cd existd
un decalaj major intre capitala aflatd in crestere, care afrage in principal méana de
jucry calificatd in sectoarele cu o valoare addugatd mai r[ncxre, §i restul {Grii, unde
ocuparea forfei de muncd este concenirafd in sectoarele Ccu valoare addugatd
mai scdzutd, in contextul emigratiei.
Graficul | 4: Disparitali inlre regiunile din Romdnic I
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Investitiile

i :
Romania se numard in continuare printre tarile din UE core inregistreazd cele

mai mari rate de investifii. In 2017, investifile totale au re|

depdsind media UE & a {arilor invecinate, de 20,1 %
estimeazd cd investifile private, care au atins 20 % din PIB
oagrecare masurd, in civda preocupdrior
imprevizibilitatea fiscak-bugetard si legislativa. In schimb,
modeste, parfial ca urmare a recurgetii lente la proieciels
finantare a UE. In 2017, investitile publice au scdzut la 2,6
nivel din perioada ulterioard aderdrii la UE, fiind putin pey

celvi inregistrat In {drile Invecinate (graficul 1.5). Se estimy

legate d

prezentat 22,6 % din PiB.
sr respectiv, 20,2 %. Se
in 2017, au crescut intr-o
le instabilitatea si de
nvestifile publice radman
din cadrul perioadei de
% din PIB, cel mai redus

te media UE, dar inferior

ieazd totusi c& investifiile

Rc-:bb'r-f dé ewﬂ!u'c':'ré- )

20 .1”.9- GQ inG




Expar | é\fciuafgr_._ﬁndroniiiuﬁﬁn Cosmiin

publice si-au revenit usor in 2018 si ¢& umeozd sG seiredreseze treptaf in anii

urmatori.
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Investifile ar putea fi afectate de o incertituding din ce In ce mai mare.,
Nivelurile investifilor ar putea fi influenfate putemic de susceptibilitatea investitilor
orivate fald de condiiile financiare mai dificile §i de implermentarea deficitard de
cdfre guvemn a proiectelor inciuse inifial in buget. imprevizibilitatea persistentd a
procesului de elaborare  a polificilor  creeczd un climat de instabilifate care ar
puteq submina increderea infreprinderilor si ar putea fmpi{edicc: luarea unor decizif in
maternie de investifii. In plus, ordonanta de urgenid, adoptatd recent, care introduce
un set de masun fiscal-bugetare de amploare , poate dfectc investifiile private in
domeniile energiei si comunicatifor, precum s capacifatea sectoruiuvi financiar de

finanfare a economiei.

Pozifia externg

Deficitul de cont curent a continuat s& se accentueze in 2018, Se estimeazd
cd deficitul s-a inrduiGiif. ajungénd la 4,3 % din PIB, In princioal din cauza deteriordrii
balantei  comerciale (graficul 1.6}, Prin urmare, balanta contului curentse
indepdrteozd din ce In ce mai mult de elementele fundamentale ale economiei,
care, peniry Romania, inseamnd un cont curent echifitrat. Estimarile aratd cd, in
2018, cota de piatd a exporturior s-a menfinut pe o fraiectorie usor ascendentd.
Aceasfd evolufie se face simfitd in capacitatea netd de finantarefnecescrrul net de
finantare, care s-a sifuat deja la un nivel negativ in 2017, cdnd deficitul de cont
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curent a inceput s& creascd semnificativ, iar soldul contulul de capital apreape s-a

injumatddit. In functie de sector, necesarul net de finantare provine in pﬂ‘ncfpcyi dela

gospoddrii §i, infr-o mdsurd muft mai micd, de la administratia publica. chier_cjﬁ.'e.

comerciale sunt creditori nefi. ,
i
i

Graficul 1.6. Delalcarea contului curent $i conlul de ccﬁupﬂol
|
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Pozifia investifionald internationald netd continud s& ise amelioreze. Cregterea
putermicd o PIB-ului nominal o facilital imbundtdtirea ésup!imenfcrd a pozifiei
invesfifionale internafionale nete padnd la un nivel esfimat dé -47.8 % din PIBin 2017 i
de -44,8 % In trimestrul al treilea din 2018. Cu foate Gcesfec;a, progreseie au incefinit
ca urmare a mdrrii deficitului de cont curent si a unei crersfen mai lente a PIB-ului

nominal.

Inflafia i politica monetarg :

in 2018, inflafia a atins cea mai mare valoare din E,oen'a:»::tc:l'cn de dupd crizd.
Inflafia, astfel cum este masuratd de indicele amonizat al prefurilor de consum, a
devenit pozitivgd in 2017 si a continuat s& creascé pé parcursul anului 2018,
ajungdnd la o medie anuald de 4,1 %. Aceasta se daf.oreczd atét uvnor factori
interni, ¢t §i unor factori externi. Pe plan intern, infiafia sia accelerat la inceputul
anului 2018, pe masurg ce s-a diminuat efectul reducerilorfiscale din ianuarie 2017,

Tendinta de crestere g fost accentuatd si de majordrile accizei la  produsele
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energetice efectuate in foamna anului 2017. Cresterea, pe plan intemational, @
preturilor fa alimente §i, intr-o mai mare masurd, a prefuritor la energie, a stimulat si
mai mult inflafia totald [graficol 1.7}, In 2018, Romania a inregistrat cea mai ridicatd
ratd a inflafiei din UE, cu mult peste media zonei euro. Se estimeazd cd inflafia fotald
se va situdg la o valoare moderatld de 3,3 % in 2019 gi, respectiv, de 3,1 % in 2020, ca
urmare a reducerii cererii infermne. Inflaffia de bazd g rfdmas mai stabild, atingdnd o

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

Gratout LF Conbibutii la inflatia lotala
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In 2018, Banca Nafionald a Romaniei si-a inhdsprit poliica monefard
acomodativa. Pe fondui cresterii inflafiel, principaia ratd de politicé monetard a fost
majorai@ de frei ori cu un total de 0,75 puncte procentuale in primeie iuni ale anului
2018, ajuhgémd ia 2,5 %. Acestea au fost cele mai mari valor inregistrate in decursul
a 10 ani. Cu toafe acesteq, fhcepdnd cu luna mai 2018, Banca Nationald a
Romaniei a menfinut ratele constante, anticipand reinscrierea ratei anudle o inflafiel,
astfel cum este masurald de indicele preturilor de consum,. in intervalul-tinta al bancii
de2.5% |

| pp. ajungdnd la 3,3 % in decembrie 2018.

Conducerea politicii monetare este din ce in ce mai limitata de masurile de
politicd fiscal- bugefard. Introducerea recentd a unei taxe pe activele bdncilor

legatd de rata inferbancard (ROBOR) esfe de nafurd sd limiteze marja de manevrd
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a politicii monetare. De asemenea, poate introduce un cc:pnﬂicf fnfre obiectivul de
mentinere a stabilitGfii preturitor si cel de garantare a stabil rq%i,tr’.i financiare. -

Piata forfei de muncd, sdracia §i excluzivnea social& g

Conditile de pe piafa fortei de muncd au conhnudf sG se meunafc:teosca
pe fondul unei cresteri economice solide. Rafa de c:cfrwque a crescut la 72,3 % in
2017, depdsind nivelul inregistrat inainte de crizG, de 68,7 %J In decembrie 2018, rata
somajuiui a fnregistrat cel mai scGzut nivel din ultimul decei»niu (3.8 %) (graficul 1.8).
Cu toate acesteaq, reducerea forfei de muncd in contextul Eunei situatii demogrdfice
nefavorabile reprezintd un obstacol penfru societdfi in ceeic ce priveste ocuparea
locurilor de muncd vacante §i gasirea competentelor re.‘eivanfe pe piata forfei de
muncd. Acest lucru ar putea limifa cresterea potenfiald 0 PiB-ulvi. Piata fortei de
muncd este in confinuare caractefizatd de un dialog isocial insuficienf, cu o

implicare foarte limitatd a partenerilor sociali in procesul de ie!aborare a politicilor.

Grafcul 1.8 Imagine de ansamblu asupro pietei lodpt de
munca i
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Suna: Cormisia Europeand

|
Salariile si costurile unitare ale muncii au confinuat sé& creascd intr-un ritm
|

rapid in 2018. Rata somajului, care a sc&zut fa un nivel rec]ord, deficitele structurale
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de forld de muncd si politicile publice de majorare a salatiifor din sectorul public sia
salarivlui minim (6) forteazd o corectie a piefei forfei de muncd. In general, estimdrile
araid cd salarile au crescut si mai mulf in 2018, una dinfre cauze fiind impactuf pe
care fl are modificarea in 2017 a structuni contribufiior sociale, care a transferat
sarcina aproape in totalitate asupra angajafilor. Prin urmare, costurile unitare ale
muncii au crescut, in medie, cu 8.1 % in fiecare anincepdhnd cu 2016. Aceste evolufii
implicd riscul unei pierderi de competitivitate, infrucdt #chimbc':rﬂe in materie de
productivitate nu mai pot compensa majordrile salariale,

In ciuda deficitelor din ce in ce mai mari de fortd die muncd, unele grupuri nu
sunt pe deplin infegrate pe piata muncii. Ratele de parﬁc;;r'pc:re r&mdn deosebif de
scdzute in randul persoaneior cu un nivel scdzuf de educafie, precum § In randul
femeilor si al persoanele cu handicap. Proporfia tinerilor care nu sunf incadrafi
profesional si nu urmeazd niciun program educafional sau de formare, degi in
scadere incepand cu 2015, a rGmas relativ ridicatd in 2017, situéndu-se 1a 152 %, O
mare parte a somerilor de lungd duratd fie rdmdan somern (73,2 %), fie devin
persoane inaciive (13,2 %). Masurile acfive instituite pe piata forfei de muncé nu
abordeazd in mod suficient perfecfionarea si furnizarea de servicii infegrate.

Ratele ridicate ale saréciei §i inegalitdlii afecteqzd capacitatea Romdniei de
a avea ¢ crestere favorabild incluziunii. Desi in scddere, r@:feie sardciel si inegalitafi
réman fodn‘e nidicate. Inegalifatea veniturilor s-a redus in qfﬁmﬁ 2 ani, dar se menfine
la unul dinfre cele mai mari niveluri din UE, reflectdnd in parte capacitatea
deficitard de redistribuire a sistemului fiscal i de securitate sociald. Peste 1,5
mifioane de persoane castigd sub 3 EUR pe z (Friedrr'ch-Ebert—Sﬁffung, 2018}, iar 3,9
mifioane se ofia infr-o situafie de deprivare materiald s?verd. Oportunitatile sunf
inegale din multe puncte de vedere. Nivelurile ridicate de sdrdcie sunt asociate cu
somajul, cu un grad redus de educatie, cu fransmiterea scﬁrc‘:ciei inir-o mare masurd
de la o generafie la alta, precum si cu disparitafile regionale. Proportia copillor care
tréiesc in sardcie sau excluzivne sociald (4 din 10} este yna dinire cele mai ridicate
din UE. Statutul socioeconomic afecteazd in mod sémniﬁccﬁv performantele
elevilor, descurajand cresterea durabild pe termen lung {a se vedea sectiunea
4.3.3}. Sistemele de invaf@mant si de ingriire nu confribuvie la o viatd suficient de

independenid §f la capacitatea de inserfie profesionald a persoanelor cu handicap.

Finantele publice

Se preconizeazd cd deficitul public se va accentug, in principal din cauza
cresteri ;helfuiefﬂor curente. In previziunile din toamna anului 2018, Comisia o
estimat ca deficitul global va creste de la 2,9 % din PIB in 2017 ka 3.3 % din PIB in

2018, In special ca urmare a majordrior salariate din sectorul public. Se preconizeazd

chon de evc!uare_ _25_ | _P _é_g , nE‘;
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ca deficitul global va continug sd creascd ugor in 2019, ofifngc‘md 3.4 %, iar apoi va'
ajunge brusc ia 4,7 % in 2020 din cauza cresterii semniﬁcaﬁ\%e a pensiifor pentry ;‘f‘mﬁd' -

de varsid. Punctul de pensie, adicd principalul parcmefrui utilizat pentru fnde_xar,éq

pensiilor, urmeqzd sa creqascd cu 15 % in septembrie 2019isi cu 40 % in septerhbrie-::.:i;':':. L

2020. Se estimeazd cd pdnd in 2019 deficitul structural {7} s{e va menfine stabil, in linii
mari, situdndu-se la aproximativ 3.3 %-3,4 % din PiB-ul potentfial. urmdand s& . creascd
la 4,5 % in 2020 [graficul 1.9). !

In iunie 2018, Consilivi a lansat la adresa Romdaniei 0 noud procedurd
aplicabild abaterilor semnificative.

Graficul 1.9:  Seoldul bugetuivi general 8i deviatio PIB{ului

2. ;
- % | previziun

11 12 13 14 15 16 17 18 19;20

® deviahia PIB-ulw (% din PIB-ul potentiall ’
® soldul giebal (% din PIB) :

soldut structural (% din PIB-ul potential)

. :

Sursa; Eurostat. previziunle economice ale Com:sie |

Europene din taamna anuly 2018 !

Reducerile fiscale si cresgterile cheltuielifor sunt finantate din datoria publicd.
Avand in vedere mdarirea deficitului public, se preconizeqzd ¢d datoria publicd va
creste de la 35,1 % din PIB in 2018 la 38,2 % din PIB in 2020. In ipoteza mentineri
politicilor actuale, se preconizeazd c¢d datoria publicG va icreste la peste 60 % din
PIB in 2029, Costul de finanfare a daforiei publice g grescut constant de g
jumdtatea anului 2017 fa nivelun cu mult peste cele cons:mfofe in farile cu situafi

similare ({graficul 1.10).
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Romdnia $i tarile cu situatii similare
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Sectoruvf financiar

Cresterea creditelor de consum s-a accentuat Tn 2018. Stocul de credite
denominate in lei (RON} a continuat s&@ creasca atér penhfru gospoddrii, cat si pentru
societdfile comerciale. Ponderea sfocului de credife in mdfmedo nafionald a crescut
la 65.9 % iIn noiembrie 2018, de la un nivel scdzut de 35,(5) % in mai 2012, Creditele
acordate societdfilor nefinanciare, desi Inca in crestere, s-au redus infr-o oarecare
masuré In 2018 comparativ cu 2017 (graficut 1.11}. In teelasi timp. s-a majorat
numarul creditelor acordate gospoddrilor, pe fondul unei cregteri a creditelor de

consum & a creditelor ipotecare, desi acestea din urmd av inregistrat 0 usoard

scadere. Incepénd din ianuarie 2019, un nou reguloment macroprudenfial imiteazd
gradul de indatorare a gospoddriilor. |
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Grafeui | 11 Credite acordate gospodiiilor $i socie
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Sursa; Banca Nationald a Romanie

Stabilitatea sectorului bancar este amenintatd ds
recente. Adecvarea capitalului la nivel de sistem a continu
o aproape 20 % la sfarsitul lunii septembrie 2018, Pe mdsurd
mai mulle depozite ia nivel local si si-au redvs dependenta
bénciior- mama, raportul credite acordate/depozite altrase
76 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Ponderea creditelor r

credifelor a scdzut sub 6 % dar vanzdrile de active

semnificativ din martie 2018, ca urmare a modificarilor aduy

=]

modificarile legisiative

at sG creascd, ajungdnd

i ce bdncile au colectaf
de finantarea d;’n pariea
: 0 sc@zut la aproximativ
eperformante din totalui

depreciate s-au redus

se Codului fiscal. In pius,

in decembrie 2018, Paramentul o adoptat mai multe legi. care nu au fost incd

promuigate finclusiv plafonarea refroactiva a ratelor dobdnzii pentru confractele de

credit] si care, potrivit estimdrilor, vor afecta eliminarea craditelor neperformante si

vor avea un impact negativ asupra nivelului deja foarts
financiare din Romdnia. Si mai ingrijordtor este faptul ¢g
activele bdncilor ar putea avea un efect negatliv pe ferme
bancilor de a finanfa economia, asupra conducerii politicii
urma, asuypra cresterii economice.

Al doilea pilon ol sistemuiui de pensii a fost siGbit in g
2018, guvernul a madarit in mod semnificativ cerinfele mif
societafile de administrare ale fondurilor din cadrul celd
sistemului de pensii care opereazd in Romdnia, reduc
substanfial, nivelul

permis al comisioanelor de administrare. In plus, por

cel pufin & ani au acum posibilifatea de a renunfa fa g
Raport de evoluare

e scdzut al intermedierii
¢ taxa nou-inftrodus@d pe
N fung asupra capacitali

monetare &i in cele din

ontinuare. in decembrie
hime de capital pentru
i de of doilea pilon ai

anc rofodofd,_ n mod

ticipanti care au cofizat
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maodificdn, care survin in urma reducerii din 2018 a ponderé.i contribufifor la cel de o
doilea piton ai sistemului de pensii, sidbesc semnificativ aciesf pilon §i au consecinte
negative pentru adecvarea viitoare a pensiilor, dezvo!tareia pietel locale de capiral
si finantarea pe termen lung a economiei.

|

!

Piaja locuinfelor ;

Rata de crestere a prefurifor locuinfelor f‘nceﬁnesa‘e:a dar la nivel subnational
evolufile sunt diferite. Cererea de locuinfe a fost afectatd|de costurile mai mari ale
creditdrii gi de prefurie in general mai ridicate, Prefurite loduinfelor au crescutf cu 5,7
% in trimestrul of freitea din 2018, procentul inregistrat fiind mai mic decat cel din
aceeqsi perioadd o anului precedent (6,2 %). Incetinires a confinuat in primele
frimestre ale anuiui 2018, pe fondul volatilitatii cererii, in special in sectoruf rezidenfial,

din cauza inGspririi conditilor de credifare, atét publice {prbgramul Prima Casd), caf
st private. Existd in continuare diferenfe regionale subsfanffca‘e. Preturite locuinfelor s-
au majorat cu mai putin de 6 % in Bucurestiin frimestrul ol itrer‘!ea din 2018, in schimb

in unele judete s-au inregisfrat cregteri de doud cifre. |

Tabelu 1.1: Principalii Indlcotori economic!, financlan gi socioll - Romania |

previziun:
2004-2007 2008-2012 2013-2015 2016 2017 2018 2019 2020
2Bt real fvanialie de ta an la an) &8 a7 2.6 48 7.0 40 38 as
Crastersa potentiald {vanalie de Ia an ja an) 57 49 27 36 45 46 4.1 4.1
Consumul privat (veniaic de |3 a0 ia an) 132 2.4 38 78 Q0
Consurmul public {varialie de la anla an) 24 12 0.1 2z 26
Formarea brutf de capital fix (vanage de la anla anj 232 -3.7 18 02 %
Exportur! da bunun si servicli (varatie de la an la an} 24 A0 0.7 160 100
Imporear de bunuri st seTvice (veriafe de fa aniz an) 223 K 8% 185 113

Contributia ta crestersa PIE:

Cereresinlernd (varatia de {a anla am 144 -11 25 51 75

Stoewri {veniaie ae k2 an la &n) -1.4 0.0 0.3 0.0 0.2

Exporur nata {varaps de la anla an) 5.4 3 0.6 -0.3 -7
Contribulia e cresterea potentiald 3 PiB-ulut

Tatahil fortes de munca (ore) (vanatie de la an 1 an) 0.4 -1.0 10 02 02 0.4 0.1 01

Aoumutarea de capilat (vanalje de l= ania an) 21 3.2 11 og 1.3 3 14 1.5

Produciivitaiea totald a factonlor {vaniabe de ia anls an} g T 25 30 31 28 2.8 27
Deviagia PiBuiw © 8.2 -1.4 -28 -t 15 Q5 4.2 -0.3
Rala somajului 7.2 6 69 54 49 43 4.2 4.1
Defimond P18 jverafje deia an 13 an) 13.2 .2 26 25 47 LX) 38 35
Indicala armonizat al prefuilor da consum {|APC, variaie de [a ania an} 81 :.? 1.4 -1.% 11 4.1 33 31
Ramunerapia nomin2!d pe salarnat (vanage is an fa an) 5.8 1'.9 43 154 123 130 87 4.7
Productivitates mundi (feald, pe persdand angajath, variajs de la an ia an) T4 b3 4.1 50 40 .
Coslurile unitare ale muanca (ULC, inrasge econcnie, varalie de 1a anla an) 78 i,s 02 85 8.0 93 25 30
Coslurile unitare reals ale muncii (variale dela 2n 12 an) -48 6 23 58 31 27 A2 45
Rata reati afectiva de schimb (ULC, variabe de ia an la an) 2.5 42,? 25 8.7 63 68 -1.1 o7
Rata reald efgctivg de sehimb (IAPC, varigfe de [2 anla an) g% 249 pe 12 7 24 0.4 0s
Rats de sconomisire & gospodariiior (economilie nete ca procenty
din venitul net dispombil) 223 -E.4 g6 -84 -T.8
Fitxul de credi privat, conseligat (% din P|B) 13.9 LX) -12 086 1.7
Galorla sectorulu prival, consolidatd (% din PIB) 43,3 e 827 558 B0

oin care datoriile gospodaritor, consolidate {% din PIB} 118 2n4 182 167 182

din care daforiie sccieLitil fi 4are. consoli % din FIB} 35 4b.3 444 389 3448
Datora neperformantd brutd (% din {otalul iInstrumentsdor de datone 3 |
Iotalui craditeior s avansurion) (2) 1.4 . 148 77 51
Intreprinder, cepactates netd te finaniare £+) Sau necesarul net de finantare {-} (% din
FEBJ 2.8 0.4 T8 78 7.7 B3 63 8.8
Irtrepnnder, excedenul brut de exploatare (% din PIB} 259 82 MENANMTMA320025
Gospodarh. cepacitaiea netd oe finanlare {+) sau necesarul net de finantare {-) (% din
FiBj -4.7 g2 43 40 B4 42 53 A4
Indicate deflatat al prefurior propriet3tiior rezidentiale ivariatie de la an la an) -1.4 52 3%

U O OV PSS
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Investitile rezidentiale (% din PIB) 20 2.4 25 28 42 r

Balanta contulul curent {% dn PIB}. balanta de plat -10.2 £.4 -1.0 =21 -3.2 4.3 a5 4.7
Balania comerciald (% din PIB}, balanta de pid -113 -7.4 0.6 -0.4 21 LT C s ;
Caonditile sehimbunlor comerciale de bunurt 5| servicii (variaje de a an la an) 43 1.0 1.8 0.3 18 06 02 0.0
Soldul conlului da caphisl (% din PIB} o5 0.8 24 25 1.2 T )
Poziia investitonald mternationald neld (% din PI2) -37.2 1.7 -58.2 480 478 . .
PIIN, axceptand instrumnagrtale cars ny prezintd risc de neplatd (% din PIB) (1} 50 -22.% -18.5 6.7 -58

Datoni din iIP, exceptand insirumeniels care nu prazintd nse de neplatd (% din PIBj (1) ise 57 7 507 400 274 S
Rezuliatele 1a export fall de tanie avansate (vanale In % |a § ani) 54.0 C 704 240 201 309 . T i
Cota de peatd 3 exportunior, bunun s senraci (variatie de la anla an) . 7Q -X3 31

Fliecurile nata S0 (% din PiB} -7 =28 -1.9 2.6 -2.4

Sotdul bugetlui ganera (% din PIB) A7 -5.1 -1.4 -29 -2.8 =33 34 4.7
Soldul bugstar structural {% din PIB) . 3.8 22 -F4 . 33 34 -46
Datonia publlcd guvemamentald brutd (% din FIB) 148 271 I2I7AIH1351360382

Ponderaa taxalor §i a impozitelor in PIB (%) (3) 285 273 276265258262 262 26.2

Cota ds impozitare penlru o persoand nechsatoritd care castiga salaniul madiu (%) 272 2en 256 B .

Cota de impozitare panin) o pearscand necisitontd care castigd 50 % din salariul mediv 227 5.9 229

{11 PN, cu exceptia investifilor directe si a actiunilor de portofoliu.
12} Grupuni bancare §i banci autonome nationale, filiale aflate sub control strdin din UE si din afara UE s sucursale aflate sub
control strdin din afora UE,
(3] Indicatonl pnving ponderea taxeior si a impozitelor in PIB include contribwtile sociale imputate si diferd, prin urmare, de
indicatoral privind ponderea taxelor si a impozitelor in PIB utilizat in sectiunea privind fijcalitateaq. ’

Sursa: in cazurile n core datels sunt deja disponibile — Eurastat si BCE, 31.1.2019: Tn caful cifrelor previzionate - Comisic
Europeand {pentru PIB-ul reol si IAPC - previziunile din iama anului 2019, in rest - previzunile din loamna anului 2018}

SURSA: https://ec.europa.eufinfo - ,Raportul del fard din 2019 privind @
Romania"”
Sectorul imobiliar

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidential i de creditarea imobiliard
a populafiei
Expunerea sectorului bancar fafd de piata imobiliard rezidentiald se mentine
ridicatd, reprezentand aproximativ 70 ia suta din creditul total acordat popuiatief (86
miiarde leil, in crestere cu 7 la sutd comparativ cu vaioaraa inregistratd in aceeasi
perioadd a anului anterior. In structurd, creditul ipotecar a vansat infr-un rtm alert,
pe fondul majorérii valori mediane o unui imprumut §i |o numdrului de credite .
acordate,
Volumul credifelor accesate prin progromul, Prima  casd” 1si . menfine
dimensivnea sistemicd atdt din punct de vedere of stoquivi de imprumuturi(33.7
miliarde lei la septembrie 2018), caf siin ceea ce priveste [fluxul de iImprumutun noi
[circa 35 la sutdél din creditele ipeotecare acordate | populatiei in perioada
septembrie 2017 - septembrie 2018). Pentru pericada urmdtoare, existd semnale de
temperare a creditGrii prin acest program in contextul strategiel guvernamentale de
reducere graduald a garanfifor acordate {in anii 2019 si 2020 sunt alocate plafoane
in valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, iar in anul 2021 plafonul se reduce 1o

1.5 miliarde lei).
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Prejui propriefdfior rezidenficle si< continuat dinamica pozifivd in prima
jumdatafe a anului 2018, insG cu un rifm de crestere considerabil diminuat o nivel

nafional {2,7 la sutd cregtere medie anuald in termeni reali| la iunie 2018, comparativ

cu aceeasi pericad@ a anulvi precedent). Aceeasi evol

Bucuresti, cregterea sustinutd inceputd din anul 2015

jumdtate a anului 2018 (3.4 io sutd). Analiza la nivel de |

eterogenitate importantd a dinamicilor. in concordan

institufiile de credité2 av apreciat in 12 2018 ¢G prefurile

ufie se remarcd §i pentru
temperGnduse in prima
udet pune ih evidentd o
i cu acesfe constatén,
imobilelor rezidentiale au

continuat tendinfa ascendenid s estimeazd ca aceastd d:lncmfcci se va menfine pe

termen scurf, ins@ cu o infensitate mai redusd. @
Gradul de acoperire a Imprumuturiior prin garc:dlﬁi {loan-to-value, LTV] se
menfine din perspectivd prudenfiald la un nivel cdecvd:f. In pofida unei usoare

inGsprini pe parcursyl anulyi In curs, nivelul LTV c:ferenfi creditelor nouv-acordate

sectorului populatiei {cu exceptia creditelor de ﬁp,,PﬁTa casd”)63 a rdmas in

septembrie 2018 relatfiv constant comparativ cu cef inreg

sirat in aceeasi perioadd

o anului precedent {75 la sutd), Menfinerea LTV in fimite pyudenfiale este dezirabild,

scopul macroprudential al indicatorulul fiind de a aftenua

spori rezistenia ia socuri financiare ¢ institufilor de credit.

ciciul de creditare side a
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Perspectivele pentru piafa imobiliard rezidenfialG in |
de incetinire a nmtmului de crestere a preturilor, n ¢g
imobiliare. Din punct de vedere al cererii, se remarcd o te
cumpdratorilor ilustratd s prin perioada de timp md
proprietdtile stau la vénzare (spre exemplu, in Bucuresti, af
prezent, in medie, in 80 zile, fafd de 70 zile in urmd cu 2 anil.

Totodatd, se coniureazG presiuni si din partea oferf]
ofertei de locuinte existente § ale unor evolufi nefavora

constructifor. Indicele constructilor rezidenfiole (Grafic 2.2

aluator Androniv lulian Cosmiin -~

berioada urmdéifoare sunt
ntextul stabilizdri pietei
mperare a entuziasmului
i indelungald in care

bartamentele se vand in

i, in condifile diminudrii
bife la nivelul sectorului

b} o depdsit punctul de

maxirm inregistrat in perioada anterioard crizei economice § se regdseste in prezent

pe un trend descendent, marcand premisele unei diminudr
vor fi finalizate in perioada urmdtoare. Astfel, in primele ¢
comparatfiv. cu agceeasi periogdd a anului preceden
constryctii de cladin rezidentiale a scdzut cu 31 la sutd (ser
se remarcd ia nivel national o scddere de circa 13 la suta
inregistrate in primele noud luni ale anului 2018 comparativ
anului 2017,

Riscurile generale de sectorul imobiliar comel
companiilor cv garantii ipotecare

Expunerea fotalG a sectorului bancar fatd de piata

I a ofertei de locuinte ce
opt luni gle anutui 2018,

volumul lycrdrilor de
e brutd). De asemeneaq,
a numdrului tranzacfiior

cu aceeasi perioadd a

rcial §i de creditarea

imabiliard comerciald g

continuat s se ajusteze, situdndu-se la un nivel de 61.5 npiiarde lei la septembrie

2018, comparativ cu 66 miliarde lei lg sfarsitul aceleiasi period
Raport de evaoluare

nde a anului precedent.
3| Paging




|
s : e oo ExpertEvaivaior AndFoniy tulicn Cosmin

Grate 237, rirn b i ol

Sre AR e

Grats. .28, - F:q:s::u fRANG 3 Perar Semone o S E Y ]
3 eyabdar

B Tdobing
sindioe}

Expunerite directe, reprezentate de fmprumufurﬁ:b acordate firmelor din
sectoarele constructi si imobifiar, cumulau 19 miliarde lei .‘d sepltembrie 2018, avand
0 pondere de 18 lag sutd in tetalul portofoliviuf corporal‘iﬁv al bdncilor {in usoard
scadere, de la 20 la sutd in luna septembrie 2017). Desi dsciurf.'e la nivelut celor doud
sectoare s-au diminuatl semnificativ i ultirnii ani, evoa‘utjile merité © monitorizare
atentd n contextul caracterutui purernic procichic demci:-nsrrc:f de acestea si al
capacifdiii mai reduse de a face fafd unor conditii odverseil. Rafa de neperformantd
asociatd imprumuturilor acordate sectorului consiructi a cbnlinuat sd se diminueze,
insd aceasta se menfine semnificativ peste media a‘nfregistrafc": de ansambiul
companiiior nefinanciare {reducere de 7.4 puncte proce%fuale in termeni anual,
pana fa nivelul de 23,2 la sutd in luna septembrie 2018). Seq!-forul imobiliar o cunoscut
o Imbundidtfire §i mai accentuaid a rafei NFL, de o 19,3i la sutd la 7.8 la suid in
intervaiul septembrie 2017 - septembrie 2018, In confexituf intensificarii efortunlor
institutilor de credit de curétare a bilanfurilor.

Expunerite indirecte fafd de piata imobiliard c-iamercioid insumau 42,4
miliarde lei la finalut funii septembrie 2018, in scdidere c:ie la 44,6 miliarde lei in
pericada corespondentd din anul anterior. Raportat la eib(punerecr totaid faid de
companiile nefinanciare, imprumuturile cu garanti imobm’ot%e au o proporfie ridicatd,
de aproape 40 la sutd. in structurd, majoritated anrc:ri filor erau peniru clddin
comerciale (55 la sutd), urmate de garanti mixte (28 la sufd, Grafic 2.27). Pentru
toate categorile de imprumuturi cu garangi imobiliare au fost inregistrate diminudri
ale ratelor de neperformantd in ulfimul an, cea mai mare |scédere fiind inregistratd
pe segmentul terenurlor, de la circa 16 lo sulta in septembrie 2017 la 4 la sutd in
aceeasi perioadd a onului 2018. Rata NPL aferentd expunerilor garantate cu cladisi
comerciale s<a redus in termeni anuali cu 4 puncte proceptuadle, atingdnd un nivel

de 4,8 la sutd in tuna septembrie 2018.
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Sandtatea financiard a companiilor din sectoarele constructii si imobiliar

Sectoarele constructii §i imobiliar av avut evolufii mixte din punct de vedere

al performantelor economicodinanciare in anul 2017.

profitabilitatea o urmat o traiectorie ascendenid, in timp ce

remarcat o incetfinire, Astfel, rentabifitatea capitaturilor in |cazul constructorilor s-a

sifuat peste media pe economie, ajungénd la un nivel de 24,8 la sutd in anul 2017

(fata de 21,9 la sutd in anul anterior), Grafic 2.28. In cazul |sectorului imobiliar, desi

ROE rGdmdane in teritoriv pozitiv, s-a mregistrat o diminuare d

valorii acestul indicator

(de la 15,4 la sutd in anul 2016 la 11,8 la sutd in anul 2017). Pe de altd parte, nivelu!

de indatorare, in raport cu capitalurile, s-<a majorat pe palierll firmeior din constructii,

iar pe segmenitul imobiliar acesta a confinuat sd@ se g

sectoare, insd, gradul de indatorare se mentine peste prag

usteze. Pentru ambele

ul de semnal. Totodata,

cele doud categorii de firme sunt caracternizate de valori ridicate aidt ale termenuiui

de recuperare a creantelor, ¢t si ale duratei de platd a furnizorilor, diferenta dinfre

cele doud sectoare fiind ¢d la nivelul constructilor creantele)
decdt sunt efectuate pldtile cétre furnizori, in fimp ce in dqg
este inversd. In ceeace priveste lichiditatea, fimele din
caracterizate de un nivel puternic subunitar al indicatoruly
anului 2017), semnaldnd o ufilizare a datoriilor pe termen
proiectelor pe termen mediu § lung. Lichiditatea redusd, ¢
apropiatd de 1 a raportului dinfre EBIT si cheltuielile cu
vulnerabilitate importantd, ce poate determina sincop

scadente atdat fatd de sectorul bancar, cat sifatd de ceilalfi

suntincasate mai rapid
meniul imobiliar sifuatic
sectorul imobiiiar sunt
i (54,8 la sutd la finaiul
scurt penfru finartareg
proboraid cu o valoare
cdobdnzile, reprezintd o
e in onorarea pidtilor

parteneri comerciail. Un

alt element de risc este constituit de numdrul important del companii cu capitaiun

proprii negative {pondere de 34 la sutd in sectorul consfrucgr'i!or, respectiv 41 la sutd

in cel imabiliar).

Evolutia pietei imobiliare comerciale

Similar evolutiilor de pe segmentul rezidenfial, si piata

imobiliard comerciald a

cunoscut o incetinire in prima jumdtate a anului 2018, Cu foate acesfea, ‘analizele

indica faptul cd piata imoebiliard comerciald din regiune prezintd in continuare un

interes crescut pentru investifori locali §i internationali, da urmare a condifilor

macroeconomice favorabile, randamentelor afractive si patenfialului pietei muncii,

inclusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La ni

de Est au fost efectuate investiti de circa 5,9 miliarde eu

velul Europei Centrale si

fo In prima jumdtate a

anului 2018, in crestere cu 6,3 la sutd fafd de aceeasi perfoadd din anul 2017. G

deon‘ de evoluore

M|Poging

La nivel construgtilor, .

in domeniul imobifiar s~
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parte important@ a acestor tranzactii au fost realizate in Palonia {54 la sutd), aceasta
fiind urmatd de Cehia (18 la suid), Ungaria si Slovacia {ﬁe}care cu cdate 8 la sutd). In

Romania, au fost inregistrafe 3 la svtd din tranzactiie din regiune, in voloore de 205

milioane eurc fla jumdiate nsd din nivelul semesirdiui { 2017}, In structurd,

majoritatea proiecteior de investifii au fost realizate in segmentul spafiilor de birouri

{88 ia sufd}, in timp ce domeniul spdtiilor retail a reprezenfc.’:pf 12 la sutd.

In ceea ce priveste evolufia chirilor, pe segmeflhfuf spatfifor de birouri se
observd mentinerea la un nivel relativ constant, insofitd cjie o scadere a ratelor de
neccupare, de la 9.8 la suid la sfarsitul anului 2017 !d 9 fa sutd la iunie 2018.
Continuarec tendinfei descrescdtoare g ratei de neocup&;re poate genera presiuni

in sensui cresterii chirilor, in condilile comprimdrii ofertei,

Tabel 2.4, notatonipre na paie v b s omwr a0 w300 w2 '\"«'i‘v'E o o3
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In peroada precrizd, rata de neocupare peniry s;ipaﬁite de birouri era pufin

peste zero ia sutd, iarin 20092010 a urcat spre nivelul de 20 la suta, desi stocul fotal
|

de spatii - I

a crescut de oproape 4 ori. Chirile continud sG se situeze o niveluri
semnificativ inferiocare fat& de perioada 2007 -2008 {Tabe}l 2.4), avénd o evolutie
constantad in ulfimii ani, atéf i domeniul spatiilor de birourf,i cét si al celor industriale,
in contexiul unei rate de neccupare in scddere. Cu focn‘eri agcesfeq, randamentele
pentru amplasdrile primare se mentin ridicafe, superioare r‘ipgiunr‘i {7.5 ia sutd penfru
segmentul birourilor comparativ cu 4,75 la suta in Polonig §i 6 fa suld in Ungaria).
Acest lucru poate sugera o perspectivd de dezvoitare pé termen lung favorabild

secforuivi imobiliar comercial in Roménia,

_}_.._ e it e i = e = =
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SURSE:
hitps://www.bnrrof - ,Raport asupra stabilitdfii financiare decembrie 2018”

Colfliers international - Romania Mid-Year Market Update 2018.

Colliers Internafional ~ Remembering the Global Financial Crisis, septembrie
2018,

Jones Lang LaSalle — CEE Investment Market H1 2018

Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobitul evalyat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone médian& de tip comercial-
rezidential, zona este pufin populaid avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt Tn scddere (datoritd conditiior

actuale ale pietei imobiliare). _

- caracteristici cerere: redusa, din cavza lipsei de lichiditati o potentiaiilor
cumpdtdtori, motivata de pofilica monetard si administrativé a béncii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliar cu putere reald de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare ~ in comparatie cu dimensiunile cererﬁ

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdfilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelyngatf, deci functie de
evolutia vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe
acest segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau infr-un plan coerent
anticrizé realizat de Guvern, politica monetard si ladministrativé a bdancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturniior
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.,

- coftatii oferte preturi unitare de vénzare terenuri {in zona pretul de vdnzare
este cuprins infre 20 - 60 evro/mp in functie de zond, suprafald si accesul la
utilitciti).

- cotatii chiria anuald: 2 - 6 euro/mp.
Piata imobifiard este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cerereq. Piald a cumpdrdtorului,

Roport de evoware | 3%lPcging
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZI |
4.1, Cea mai bund viilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
{GAVP), cea mal bund ulilizare este definitd ca find: ,ced mai probabild ulilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatd adecvaf,@ permisad legal, fezabila
financiar gl care conduce la cea mai mare valoare a propr}ef&,ﬁi evalyate,”

Utilizarea din care rezulid valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalfe
utilizari, este consideratd ceqa mai bundg utilizare, ._

Conceptul de cea mai bund ulilizare esie © | parte fundamentaid si
integranta a estimarnilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai buné ulilizare” reprezintd icn‘femaﬁvo de utilizare ¢
proprietafii selectate din diferite variante posibile care va cpnstifui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdri metodelor IIk:ie evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdril.

Relafile dinfre comportamentul economic si evaluaife sunt evidente clar pe
piefele imobiliare. Cunoasterea si Infelegerea compci;rfamenfurui piefei sunt
asenficle pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cd:rnd scopul evaludrii este
estimarea vaiorii de piafd, anadliza celei mai bune uﬁfifzdﬁ identificd cea mai
profitabild vliizare competitivd in care va fi pusc proprieta r:qiaa.

Cea mai buna utilizare este andlizatd uzual In una din urmétoarele situatii

>- ceq mai bund ufifizare a terenuiui liber;
¥  ceamaibund utiizare g terenului consiruit, .
Cea mai bund ulilizare g unei proprieidfi imobiliare irrebufe 54 indeplineascd
urmdtoarele criterii: |
permisd legai;
posibild fizic;

v

justificatd adecvat;

v

fezabild financiar;

v

maxim profitabild. i

CMBU: comercialé
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Ceda mai bund ulilizare a terenului considerat lfber:.

Cea mai bund utifizare a terenului sav amplasamenty
utilizarea prezentd, constructia, subimpdriirea sau unirea ¢
mai buna ulilizare a terenului liber presupune co terenul
eliberat prin demolarea consfructiilor.

Ca dlternativg, terenul poate fi pastrat ca investifie. U
utilizarea existentd determinég de obicei pretul care va fi pld
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere ¢

Anadliza planuriior zonale, a vecindiatilor,
posibilitatea ufilizarii terenului in alte moduri decdt este fi

afracfiva.

Cea mai bund ufilizare a constructiei,

Cea mai bund ulilizare a proprietdii ca find cons
utiliz&rii care trebuie sé fie realizatd pe o proprietate |
existente si a celor ideale descrise in concluzia anaglizei asugy
a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdfi evaluate ca
continuarea ulilizdri existente, renovarea sau reabilifareq,

sau conversia ia o altd utilizare, ori 0 combinafia a acestor g

conduce

piuator Androniu lulian Cosniin

u alta propriefdfe.__céo _

este liber sau poofe i

tilizarea potenfiald si nu
it pentru teren in cazulin
conomic.

la concluba ¢a

plosit in prezent nu esfe

fruitd este caracteristica
Drin prisma  constructilor

ra celei mai bune utilizGri

find construitd poate fi
extinderea, adaptarea

fternative.,

Se constatd cd cea mai bund ulilizare a propriﬁféi;ii imobiliare ca fiind

conshuitd este cea actuald, deoarece are cea mai mate valoare a proprietafii

evaluate.

4.2, Valoarea terenului

Metoda compardatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea in
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute red
oferlid sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabilg
proces de comparare peniru a demonsira preful probal

evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

nobiliord  evaluatd este
ent sau a cdror cifre de
sunt prelucrate infr-un

il la care proprietatea

Am ales proprietdfi imobiliare asemdandtfoare a cdror cifrd de ofertd este

cunoscutd din anunturile imobiiare si din baza de date a ev

Rcboﬁde é\;cméfe e e e

alvatorului,
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Avand in vedere situafic In care se afid piata Efmobm'ard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate In zone simitare. :

Evaluarea imobilului este prezentaid in Anexa nr. I.,

4.3. Estimaraa prefului drepiului de superficie |

Conform prevederilor legale " Limita minima o pretului concesiunii se

stabileste, dup& caz prin hot&rdrea consifivlyl judetean,| a Consiliului General al

Municipiviui Bucuresti sau a consiliviui local, asffel a‘ncc‘:f@ G asigure recuperareq
pretuiul de vanzore ol terenului, Tn conditii de piatd, Iai care se adaugd costul
lucrérilor de infrastructura aferente ™. '

In.conditile date nu sunt necesare costur de infroistrucfurcz sau alte costun
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va s’rablili astiel incdt sa asigure

recuperarad in minim 25 de oni si maxim 4% oni g prefului de\ vinzare a terenului,

Pentru aceasta este necesard determinarec fcscforulilui de actuciizare.
Foctorul de actualizare s-q determinat pe baza méltodei cumularii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Riunde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitief :
Rata de baza fard rise {Rb) s-a determinat ca fiind media rotiei dobéanzii de referintd
a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2018- 2019 '
Riscul investifiei [Ri} s-a determinat ca fiind o suma @ riscurifor, %asffef:
Pentru determinarea redeventei pomim de la formukép determindrii valorii de
pictd s anume:

&L Venit ~ an,
= (1+k)

unde VYt = valoarea ferminala, care este zero in ";acesf cqz, deoarece

V = + Vi

pericada de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se consider& o pericadd de recuperare de 15 ani i! in cazul drepluiui de

| superficie. E

Raport de evaluare "®lPaging




. Expert Ev
Valoareqg de piald, pe de alta parte, este:

Zn: “ N k) unde r =chiria anuala

Pentru determinarea chiriei anugle ulilizam formuia:
V
i 1
—(1+k) i

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Cdlificarea evalvatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

aluator Androniu ivfian Cosmin

Licentiat in economie, absolvent al Academiei| de Studii Economice
Bucuresti. Facultatea de Comerf, promaotia 1999.
Masterat in .Management financiar §i in adminisfratie publicd” al Universitatii

Danubius din Galati.,
Expert evaluator de infreprinderi, bunuri mobile i
membry titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din R
stampila nr. 6989.
Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/1
Asigurdri S.A..
Absolvent ol Cursului de Evaluator organizat de ANEV
~Evaluarea Proprietdtii imobifiare™ si ,Evaluarea intreprinderii
Certifical de ,Auditor in Domeniul Calitati eliberatf
Cercetdrii si Tineretulul si Ministerul Muncii, Familiel si Egalitatii de
Certificat de ,.Manager de Proiect” eliberat de Ministel

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egaiitdfii de Sanse 2009.
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4.5. Declarafia de conformitate (Cerfificarea va!orif'}

o dupd cunogiinfeie evaluatoruivi  informatiile prezenfare In raport sunt
adevdrate si corecte;
s anglizele si concluzile raportului de eva!uc:i{e se bazeazd doar pe
" informatiile prezentate in raport;
» evaluatorui nu are nici un inferes personal in proi_pn‘efarea evalvata;
¢ tariful evaiudrii nu esfe conditionat de va!oareairoporfafa:
o evaluarea a fost elaborata in conformilate l cu Codul de Efica, cu
- standardele profesionaie si cu confractul {r‘nsfruf;:ﬁuniie} cu clientul;
s evalugtorul define pregdfirea profesionala si exﬁ;en‘enfc: necesard
» nimeni, cu excepfia celor care semneqzd ropo:ifui, nu a furnizat asistenta
profesionala pentru elaborarea raportului, |

e b et o e e e e
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' 5. CONCLUZII

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

. Expent ?*q!ﬂa_f.er_ﬁndwﬁjyﬂan Cosmin .

L

Valoarea de piafa determinald prin abordarea prinpiotd este:
239195 lei echivalent a 50289 euro (256.4 lei/mp echivalenf a 53,9 euro/mp)

Nu se aplica alté metodd conform GEV 630 art 37 si 104,

Ca rezultat al investigatiilor 5i andlizelor mele, in opinia mea, valoarea de

piatd estimatd a proprietdtii teren din Campina, Str. Petrolistului nr. 16, CF 28112,
(933 mp). jud. Prahova, aflaie in proprietatea MUNICIPIULYI CAMPINA - DOMENIUL

PRIVAT, este de:

239195 lei echivalent a 50239 euro (256,4 lei/mp echivalent a 53.9 evro/mp)

Suprafala este de 933 mp

Valoarea esfimaia a pretului anual al drepiului de suierﬁcie esfe de:

19780 lei echivalent a 4199 euro (21.2 lei/mp echivalent a 4.5 euro/mp).
1

*aloarea de piatd nu esfe afeclata de TVA, aceasta taxa fiind|un element de fiscalifale care
gpare sau nu in momentul reciiz&rii unel franzactii, in condifiite si la volorile specificate de fege siin functie
de calitotea persoanelor impficate in ranzactie ffizice squ juridice), for i cazul persoanelor juricice in
funcfie de inregistrarea fiscala g acestora {ca pidtitoare sau nu de TVAL

Data: 06/04/2019

Expert Evaluaior

Membru Tituliar A.N.E.V.A.R.

ec, lulian-Cosmin Androniu

R.CIDO& d'é'evolucr;‘é' o
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6. ANEXE

6.1. Definitii si termeni oi evoludrii

Definilii ale Standardelor Internafionale de Evaluareii

Abordarea prin cost - oferd o indicafie asupra valori, prin ufiizarea
principivlui economic conform cdruia un cumpdarator nu vt: plati mai mult pentru un
activ, decdt costul necesar obfinerii unui acliv cu q:ceecr.si utifitate, fie prin
cumpdrare, fie prin construire. ;

Abordarea prin piala - oferd o indicatie c:suprd; valori prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al c&ror pfet se cunoasfe.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asuprq valorii prin converfirea

fluxurilor de numerar viitoare infr-o singwrd valoare a capfrqﬂu!ui.

Chiria de pigld - sumag estimaid pentru care cb proprietate ar pufea fi
inchiriatd, ia data evaludrii, intre un locator hotdarét si un liocc:fcr hotdrdt, cu clauze
de inchiriere adecvate, inir-¢ franzactie nepdriinifoare, dajpc": un marketing adecvat
si in care pdrfile au actionat fiecare n cunostinta de cavzd, prudent §i farg

constréngere.

Cumpdrdtor special - un anumit cumpdrdtor, pehtru care un anumit activ
are o vaioare speciald, daforitd avantajelor rezuffate§ din propriefatea asupra

acestuia si care nu ar fi disponibile altor cumpdrdfori de pé piald.

Data evalvarli - data la care se aplicd opinia asupia valorii.

Drepiuri imobiliare - toate drepturile, porﬁcipaﬁifje si beneficiile legate de
proprietatea imobiliard.

fond comercial - orice beneficiu ec:onomiqf: viitor provenit dinfr-o
intreprindere, dintr-o participatie la o intreprindere sau c:tﬁn vfifizarea unui grup de

acftive, care nu sunt separabile, ;
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar ¢are se manifesfo prin

proprietatile sale economice, Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd dreptur §i

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un feren sau o

clédire, sau o parfe a unef cladir, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a

obtine venituri din chiri sau pentru cresterea valorii capf

degrabd decdt pentru:

talului, sau ambele, mai

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursyl desfsurdrii normale a ag

Ipotezd speciald - o ipotezd care fie presupune g
faptele efective, exisfente Ia data evaludrii, fie care nu ar

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii,

Proprietate generatoare de afaceri - crice fip d
desemnaid pentru un anumit tip de afacere, in care vaig

potenfiaiul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul §i toate elementele ¢
a acesfuia, de exemplv copaci si minerale, elementel
terenului, cum ar fi ciadirife si consiructile de pe amplasar
permanent afasate clddirilor, de exemplu echipamentel

care asigurd functionarea unei cladir, oflate atat in subsol,

Tip al valorii - © precizare a ipotezelor fundamen

vafori,

Valoare de invesfifie - valoarea unui activ penfru un

tivitatii,

pfe care sunt diferite de

fi facute intr-o franzactie

e proprietate imobiliarg

area proprietdti reflectd

are sunt o parte naturald

-l

care qgu fost atasate
ment si toate elementele
e mecanice si eleclice

cat si deasupra solului.

tale de estimare a unej

proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumitd investifie sau in scopyri de exploatare.

Valoare jusia - preful estimat pentru transferul unu
intre pdarfi identificate, affate in cunostintid de cauzd si

interesele acelor parti,

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteris

activ, care au valoare numai peniru un cumpdrdfor special,
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Valoarea de piafd - suma esfimatd peniru care pn activ sau o datorie ar:
putea fi schimbat{d) la data evaludri, infre un cumpdrditor holdrat si un vanzator
hotarat, Intr-o franzactie nepdrtinifoare, dupd un marketing adecvat s in care

pdrfile au actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent §i fard constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valarii, creat prin combinarea

a doud sau mai multe active sau dreptur, in urma cdreiaivcrfoareo combinatd esfe

mai mare decdt suma vaiorilor separcate

i
A PP RSP
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é.2. Caiculele evaludrii |

ANEXA NR. T - ABORDARE PRIN METODA COMPARATHLOR DE PIATA (TEREN) SRR AT
Eiemente de comparafie Subiect Camp 1 Comp2 Comp3
Suprafaia 233,00 A 7000 4600 -
Fref {ofertafvanzare) (Eur/mp) 55,0 250 14,1
Ajustare pentru negociere 5% -5% -5%
Valoarea corectiel (Euro/mp) 2,75 -1,25 0,71

Pret gjustat pentru negociere 52,25 2375 13,42

Marja de negociere se coreleazo functie de preful solicital; prin aceastamarjo se yrmareste aducereg

comparabilelor Ia posibile pretur de fronzactionare cot mal apropiofe.e

empiu- Ia pretud mari fa oferfare

corespund marje de negociere mai mar. In cazul de fatd marja de negdciere estimald este de -5%, pe bazo

informatiitor obfinute e o agentiiie imokbilicre locale, : |

i
Drepturi de proptistate integral intfgral infegral integrat
|
valoarea corectiel (%) 2 0% 0%
Voloarea corectiel {Euro/mp] 0100 0,00 0.00
Pret corectat 5325 23,75 13,42

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale sublectului sunt de obicei drepturi de proprietafe depline. .

In acest caz corectile sunf nule.

Condilii de finanfare Lo piotd io piat& Lo pigid Lo piatd
Valoorea corectied (%) 0% 0% 0%
valoareo corechiei [Euro/mp} 00 (.00 0.00
Pret corectaf (EURG) 53,25 2375 13,42

Conditile de finontare se refera la faptul ca o anurnita proprietate are un
{de ex, o proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobandla pietei)

aranjamerit financiar deosebit de platd
In acest caz aceste corectii sunt nule.,

Conditii vanzare Independent indep. indep. indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoareg corectier [Eura/mp) 0J00 0.00 0.00
Pret corectat 53,25 23.75 13,42

Conditiite de vanzare reflecta motivatio cumparatoruiui si a vanzatorului,
tranzactionare. Nu sunf necesare corecli.

n cazul nostru exista conditii similare de

Condifii de piata < Jleni < Juni < 3uni
Valoaret corecfiei (%) j% 0%. 0%
Valoareg corectief (Euro/mp) o,bo 0.00 .00
Pret corectat {EURO) 52,25 23,75 13,42
Depind de vechimea tranzactior sau ofertelor. In acesf caz aceste Gor i ti sunt e 0%.

Localizare iﬂﬁﬁﬁf’& cettral St. Mioritei str. Pocurii
Vaoloarea corectiel (%) -4% 15% 25%
Valoarea corectiei [Euro/mp) -2161 3,56 3.36
Pret corectaf 49|64 27,31 16,78

Depind de localizareqa amplasamentelor. Pentru localizare estimam g corectie de -5% pentru Cl, pt C2 corectie de
15% si de 25% pentru C3 localizare inferiogra, {Corecti estimafe <f. pietei imobiliare locale].

Acces drum principal secundar secundar secundoar
valoarea coreclier (%) Spe 5% 5%
Valoarea corectiel {EUR/mp} 2.8 1,37 0,84
Pret corectat 52,12 28,48 [7.62
Pentru acces apreciem o corectie generala de 5% (corecti estimate cf. pletei imobiliare locale).
Destinatia (utilizarea terenuiui} com rezid rezid rezic
Valoarea corectief (%) 15% 15% 15%
é‘cpoﬁdeevcruore . S - B | 4\ Pagind




Expert ﬁvaluafor Andironiy tufion Cosmin

Valoarea corectie (FUR/mp) 7.82 0.00 2,64
Pret corectat 59,94 28.68 20,26 .

Depind de desiinatio ferenulul {rezidentiola, comerciala, industiola], Désﬁnoﬁo esfe comercicla. Apreciem @
corectie generala de 5%. [corecli estimare cf. pietel imobiliare iocaie. |

energie .
UMiliterti electica, apa sitifare simitore stmilare
: canal
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
valoarea corectiei (EUR/mMp) 0.00 0,00 0.00
Pret corectat 59,94 28.68 20,26

Depind de uilitatile terenului fapa-condl, eleciricitate, gaz metan). In crcesn+ caz aceste corecti sunt de 0%{corechi
esfimote c; pietel imobiliare iocale.

Dimensiuni 933,00 i 711 7.000 4.600

Corectlie procentudia 0% 5% 3%
Vaioarea corectiel (FURmp) 0.00 1,43 0,61
Pret coreciot $9.94 30,11 20,87

Apreciem nici o coreclie pentru C1 de 5% penfru C2 si de 3% pentry C3 fcoreciii estimate cf. pietei imobifiore
tocaie)

eliberare

Allete amplasament ™ effe caozvl  nuestecazui  nueste coxul
Corectie procenfucia +10% -10% -10%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 5,99 -3,01 2,09
Pret coreciai $3.94 27.19 18,78

Aprecierm o coreclie generaia de -10% peniru eliberarea ompfcsomanIUffcorecp: esfimate cf. pietef imobitiore
focale}.

Total corectie bruta }8.91 9,37 9,53
total corectie bruta cea mai mica 34.37% 37,49% 67,46%
Valoarea estimaia rotund $3.90 EUR/mp

Curs euro 47564 lei

Sterenfmp 933.00 50289 € 239195 lei

Raport de evatuare C47(Paging
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ANEXA NR. 2 - Estimarea prefulvi dreptului de superficle Ir
Peniru acedsta este necesara determinarea factoruli de actualizare.

Factoru! de actualzare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii iscuriior, astfet:
k=Rb +Riunde:
Rb = rata de baza fard rise L
Ri = risculinv estitiel Rata de baza [rd risc (Rb) s-o determingt ca find media ratei dobanzi
de referint@ a Banci Nationale @ Romdniei pentru anul 2018- 2019

Lung Dobonda
ianuarie-19 2,50
decembrie-18 2,50
noiembrne- 18 2,50
octombrie-18 2,50
septembrie-18 2,50
augusi-18 2,50
iulie-18 2,50
iunie-18 2,50
mai-18 250
apriie-18 2,25
mairtie-18 2,28
februare-18 2,25
MEDIA 2,44

Riscvl invesfifiei (R} s-a determinat ca Rind o suma a riscuiilor, asifei:

Risc exerior 0,20%
conditi economice 0,10%
management G.10%
Risc interior {caracteristicile proprietatii} 0.20%
localizare 0.10%
dimensiunea/califatea spativlui 0,10%
TOTAL | 0.40%
K= 244% + 0.4% = 2,64% '

Se considera o pericadd de recuperare de 15 ani in cazul superficiei |

f=]

Y L1+ k) 12,08
n

Valoorea de piata / mp 256,4 lei

Suprafata de teren [mp) ! 933,00

Chiria: |
_— H

Chiria anyala / np 21,2 lei 45€
Chia anuald total suprafatd 19.7800ei =~ 4199€

Curs Eurer : 4,7564 lef




Expen Evaluator Androniy luiian Cosmin
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