CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii fara licitatie publica a terenului in suprafata de
206,00 m.p., indiviz din 260,00 m.p., aferent locuintei, situat in Municipiul
Campina, | prin exercitarea
dreptului de preemtiune de citre| | domiciliat in

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.69.038/08 august 2019 al
membrilor Comisiei buget, finante, programe finantare europeand, administrarea
domeniului public si privat gi agriculturd, prin care propun aprobarea vanzarii fara
licitatie publicd a terenului in suprafatd de 206,00 m.p., indiviz din 260,00 m.p.,

aferent locuintei, situat in Municipiul Campina,

| prin exercitarea dreptului de preemtiune de citre

.
y

Tinand seama de:

- raportul nr.69.063/19 august 2019, promovat de Directia juridica din cadrul
Primériei Municipiului Campina;

- raportul nr.69.053/13 august 2019, promovat de Directia economica din
cadrul Primériei Municipiului Campina;

- raportul nr.69.097/21 august 2019, promovat de Serviciul administrarea
domeniului public si privat din cadrul Priméariei Municipiului Campina;

- raportul nr.69.075/19 august 2019, promovat de Serviciul urbanism,
amenajarea teritoriului din cadrul Primériei Municipiului Campina;

- avizul Comisiei buget, finante, programe finantare europeana, administrarea
domeniului public si privat st agriculturd;

- avizul Comisiei amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si protectia
mediului;

- avizul secretarului Municipiului Campina, inregistrat sub nr.69.098/
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 tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, modificata si
completati;

- art.129, alin.(2), lit.”¢”, alin.(6), lit.”b”, art.363, alin.(6)-(3) si art.364 din
O.U.G. nr.57/3 1ulie 2019 privind Codul administrativ;

In temeiul art.196, alin.(1), lit.”a”, coroborat cu art.139, alin.(2) din O.U.G.

nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ,

Consiliul local al Municipiului Campina adopta prezenta hotirare.

Art.1. - Aproba vanzarea farad licitatie publicd a terenului in suprafatd de
206,00 m.p., indiviz din 260,00 m.p., aferent locuintet, situat in Municipiul
Campinal rin exercitarea dreptului de
preemfiune de citre | domiciliat in

identificat conform ANEXEI nr.1, care face parte

integranta din prezenta hotérare.
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Art.2. (1) - Aproba pretul de vanzare a terenului, respectiv 39,00 euro/m.p.
(plus T.V.A.), conform Raportului de evaluare, ANEXA nr.2, care face parte
integrantd din prezenta hotaréare (preful de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al
B.N.R., leu-euro, din ziua efectudrii platii).

(2) — Cumparitorul va achita integral pretul vanzarii la incheierea
actului autentic de vanzare - cumpdrare.

(3) - Prezenta hotarare isi pierde valabilitatea dacé in termen de 60 de
zile de la data adoptarii prezentei, nu se incheie actu] autentic de vanzare -—
cumparare.

Art3. - In termen de 15 zile de la data adoptirii prezentei hotarari,

|va fi notificat, acesta putindu-si exprima optiunea de

cumpdrare, in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.4, — Primarul Municipiului Cimpina, 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, s& semneze pentru si in numele Municipiului
Campina, contractul de vanzare — cumpédrare incheiat intre aceastd unitate
administrativ - teritoriala si solicitanti, conform legii.

Art.5. - Prezenta hotérare se comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Prahova;

- Primarului Municiptului Campina;

- Directiei economice;

- Directiei juridice;

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

- Oficiului agricol;
Presedinte de sedinta, 5 Contrasemneazi,
Consilier, Secretar,
d-na AlblhE na : jr-Mo eanu Elena
i

Campina, 29 august 2019
Nr. 116

Cod FP-06-01, ver.1
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Anexanr. 1.35 lare,

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1 : 200

["Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
28105 260.00 mp , ‘
Carte Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala (U.A.T.) .jcc{f'm@f:
T “ Campina - Intravilan
402980 402980
Ay
_Lozsee 402960

557440

FRILH

‘_
e
7

A. Date referitoare la teren

L.
Nr. Categoria Suprafata i T
I parcela de felosinta (mp) L Mentiuni
l 1 Ce 260.00 | Teren delimitat partial cu gard din beton, partial cu gard din plasa
{ Total 260.00 i de:sarma si partial cu zid de constructie.
i
!

B. Date referitoare la constretii

J'__"H_Eo_dm— e Destinati ‘| Suprafata construita 1a Mentiuni
! estinatia
i sol (mp) entiunl
| . | -
! Total o B .
i Suprafata totala masurata a imobilului = 260.00mp.
; Suprafata din act a imobilulni = 254, Dl)mp
—————
i’ Executant: Sc Arhicad Geotop SRL o Inspector
i * Confirm introducerea lmobilului in baza de date
I . integrata si afribuirea numardui xabz i
| '. ' LT o \)Q‘\,oswﬂn,pog
; : AHE cadaslralc si At W ‘-"”“‘ f / Lo ey R ’{,
i ] o : ‘- ¥din teren. ; . Wmm &i para a,é?gg'? ‘E t;'ég.";

! L + . ; o S E1E DN 237 8 g
! 2 3 o 'E = ; : et E T A Df, E'z.o & sz\élﬁ?a

o e L . =~ = S o,

L Ni e FEETE - sempcT R
1 * In situ it hpnere §adast ¥ pentru imobilele vecine, in locu! numelui vecinului se va trece numarul cadastral,

iar in hpsa numanilui cafapmteneetal topografic sau numaru! administrativ. Suprafetele se rotunjesc ls metru patrat.
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Y Br&ila, ste. M .5, jud. Brdilo
ANDRONIU IULIAN-COSMIN | CONSULTANTA ot officaBaconr

EXPERT EVALUATOR S EVALUARE Mobx: 0722.635.370

ANEXE ME &
la Hcl or. MG /28 M6.204
Preit-dim(‘.“f@ {‘C‘fﬁqﬂ '
’ Cbﬂff//‘fy;.

M
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Declaratie de conformitate |

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute; certificam ca afirmatiile

prezentate si susfinute in prezentul raport sunt reqle si corecte, De asemenea_“

certificam ca andlizele, opiniile si concluzile din prezentul raport sunt limitate numai

la ipotezele si conditile limitative specifice si sunt andlizele, opiniile si concluziiie

personate, fiind nepdrinifoare din punct de vedere profesianai.

Cerfificam ca nu avem nici un inferes actual sauv de pefspectiva in propriefatea
care face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si

nu suntem pdrinitori fata de vreuna din pdrile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane dfifiate sau' implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.:

Nici evaluatoryl si nici o persoana affiata sau implicata cu.acesta nu are alt interes

financiar legat de fingiizarea tranzactiei,

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdfre ANEVAR (Asociatia

Nationdia a Evailuatorilor Autorizati din Romania).

Enfitatea juridica supusa evaluarii o fost inspectata de cdfre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normeior ANEVAR,

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos
este membry ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala
continua al ANEVAR si are competenta necesara inb‘OCmirfi acestui raport.

Robon deevoware e m— . 21Pag Jn d. .
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Experf Evaluaior Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA — REZUMAT SI CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piaia pentru terenul din Municipivl

Campina, | |jud. Prahova, aflate in proprietatea U.A.T.
CAMPINA.

Desfinataruf lucrdrii; U.A.T. CAMPINA.

Dafa evaludrii: 27.03.2019
Curs valutar de referinté BNR fa data evaludrii: 4,7564 LElf EURO.

Valoarea de piatd raportatd {abordarea prin piafd):

38213 lei echivolent a 8034 euro (39 euro/mp) |

*Waloarea de piald nu este afeciata de TVA, acegsta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau ny in momentul realizdnii unei franzactii, in condifile si la valarile specificote de lege siin functie
de caiitatea persoanelor implicate in tranzoclie (fizice squ juridice), for in cazul perscanelor juidice in
funcfie de nregisfrarea fiscala o acestoro (ca pidtitoare sau nu de TVA).,

Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniv

Raport de evaiuare 5|Pagind
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Expert Eviiluator Androniv lufian Cosmin

2. CONSIDERATH GENERALE N R

2.1, Obiectul, scopul §i ulilizarea evaludri

e e e

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Municipiuq C&mpina,l

[ (206 mp}, jud. Prahova, afate in proprietatea U.A.T. CAMPINA.
Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus §i

estimareq valorii adecvate, in vederea vanzdrii

Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fald, este
vianzareq. '
Utilizatorul evaludrii este clientul, U.A.T. CAMPINA.

2.2, Prezentarea echipei de evalvare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator
de infreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, meh?bru titular al Asociatiei

Nafionale a Evaluatorilor Autorizafi din Romdénia - ANEVAR c@u Legifimatia nr. 10186,

2.3. Beneficiar

U.A.T. CAMPINA., cu sedivl in Municipiul Campina, jud. Prahova.

2.4.Data estimdrii valorii "

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evalyator{ data evaluari} este 27.03.20 J‘?

Data elaborarii raportului este 06.04.2019. |

2.5.Inspectia proprietdfii |
Inspectia proprietatii s-a facut in data de 27.03.2019

2.4.Ipoteze i condifii liimitative ' {

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si condiﬁf; imitative , prezentate in
cele ce urmeazqa. Opinia experfului este exprimata in boncordonfa cu acesfe
ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Frincipalele ipoteze sifimite de care s-a tinut seamaiin elaborarea prezentului
raport sunt urmatoarele: :

Raport de evaluare 6| Pagina
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. Expent Evalucior Androniv fulian Cosmin

Ipoteze: o

Nu se asumd nici o responsabilitaie privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune €4 titlul de proprietate este
vaiabil si proprietatea poate fi vandutd; |

Proprietatea este evaluatd ca fiind fiberd de orice sarcini;

Se presupune o sidpdnire responsabild si o adminisirare compefentd a
proprietdtii;

Informatiile fumizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garaniie
asupra preciziei lor;

Toate documentatfile lehnice se presupune a fi corecte. Planurile §i
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajufa cifitorul s&-si foca
o imagine refentoare la proprietate;

Se presupune cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o vaioare mai micd sau mai mare. Nu se
asumad nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiitor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea esfe in deplind concordantd cu toate
reglemenidnile locaie si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd foate ovuforizdfile, cerfificatele de funclionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale si adminisirative locale sau nationale sau
de c@ire organizafii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din ulilizérile pe care se bazeazd estimdnle valoni din cadrul
raportuiui;

Se presupune cd ulilizarea ferenutui si g constructilor corespunde cu
granifele descrise si nu existd alte servitufi, aitele decai cele descrise in raport;

Evaluatoryl nu are cunogsitintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta vaioarea proprietdti. Evaluatorul nu are
cafitatea si nici cdlificarea sd detecteze qceste substante. Valoarea estimald se
bazeqzd pe ipoleza c¢d nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfii. Nu se asuma@ nici o responsabilitate peniru asemenea cazuri sau penfru
orice experiizd tehnicd necesard peniru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existG aspecie ascunse sau nevizibile ale utilajelor
evaluate, se acceptd declaratile proprietarului cu privire la starea de functionare,
la caracteristicile, ia marce, la fipului si la dotarile utilajelor prezentate, Nu se asumd
nici o responsabilitate pentru inexactitatea declaratiior;

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informafile si documentele
furnizate de cdire proprietar §i au fost prezentate f&rd a se intreprinde verificdri sau

investigatli supiimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil,

Rap on‘ de e\_fofu are
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Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de scfrcihi, proprietarul urmdnd o
prezenta finantatorului documente justificative, conform 5; cerinfelor merbdologice

ale acestuia. In vederea efectudrii evaludni au fost fuafi in considerare fo'ff factorii

care au influentd asupra valorii echipamentuiui supus evaludrii si nu a fos?. omisin .
mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea importanta asupra evaludrii si "

care, dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte $f rezohabile penfru infocmireg

prezentului raport,

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factori de mediv etc., care ar putea influenta in

vreun sens valoarea bunurilor in cauzd,

Condifif imitalive;

Orice proportie din voloarea estimatd in acest raport, infre teren si
constructie, este aplicabild numai pentru ulilizarea luatd in considerare. Valorile .
separate pentru teren si pentru constructii nu pot fi uﬁﬁzai‘e;:‘n alte evaludri si, dacd
sunt utilizate, valorile nu sunt valabile; :
Crice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdti considerate in
intregime si orice divizare n elemente sau drepturi parﬁale va anvia aceastd
evaluare; '_
Detinereq qcestui raport sau ¢ copie a acestuia nu; dé dreptul de a-i face
pubiic; "
Potrivit scopului acester evaiudr, evaluatorul nu dr fi solicitat s@ acorde
consultantd ulterioard sau 3G depund mdrturie in insran_td,g in aofara cazulyi cand
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil; '
Continutul acestui raport, atét in fotalifate sav in parf_e {in special concluzite,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat hU va fi difuzat in public .
prin publicitate, relati publice, stiri sau prin alfe medii de informare farg aprobarea
scrisd §i prealabila a evaluatorului; :
Previziunile sau estimdrile de explogiare confinute in cicesr raport sunf bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofe.;rfei si cereri pe termen
scurt si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare ageste previzuni se pot

schimba in functie de conditiite viifoare.,

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate :

Evaluarea executata conform prezentului rc:porf,é in concordanfa cu
cerintele beneficiarului, in concordanta cuprevederile fegclle, reprezintd o estimare
a valorii de piata a activnilor infreprinderii asa cum esﬁe aceasta definita in

standardele ANEVAR 2018.

Roport de evaluare - : g1Pagind




e e e e . ... EApH Zvaiuclor Androniy lulian Cosmin

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea propnetdtii imobiliare mentionate

mai sus §i estimarea valorii adecvate, in vederea v@nzdrii, Hipul de valoore estimatd

in prezentul raport este valogrea de piaid.

Valoarea de piata reprezinid suma estimatd pénfru care un dactiv sau o
datorie ar pufea fi schimbot{d} la daic evaiudril, intre un cumpdrdtor hotarét si uvn
vanzdtor hotdrGt, Intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s in
care pdfile au aclionaf fiecare In cunostinid de cauzd, prudent si farg
constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

2.8.  Declararea conformitdtii cu SEV i

In elaborarea prezenfului raport de evaivare au fost luate In considerare
Standardele de evaluare ANEVAR — SEV 2018, astfel:

' . ¥ SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referin{d ai evaludrii
SEY 103 — Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi gsupra proprietdfii imobiliare
SEV 300 - Evaludri penfru raporitarea financiard {IvS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instaiatii (IVS 220}
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunuritor imobile

v ¥V ¥V ¥V ¥ ¥

2.9. Materiglele si sursele de informatii viilizate |

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au uvtilizat:

o  O.G.24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce afesta dreplul de propriefate asupra proprietadi

- imobiligre evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluaforuivi de cdtre

proprietar, respectiv soficitantul raportuiui de evaluare;

o Standarde Infernafionole de Evaluare i Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:
» SEV 100 - Cadrul general {IVS - Cadru generai)

| SEV 101 - Termenii de referin}d af evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare {IVS 102]

SEV 103 - Raportare (IVS 103}

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare {IVS 230)

L A A 4
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SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare geﬁ)erafoc:re de afaceri |
SEV 233 - investitia imobiliord in curs de Consrﬁufre {IvS 233)

SEV 300 - Evaiudri pentru raportarea ﬁnancicrrﬁ {IvS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii {IVS 220)

Y vV ¥V v

o Ghidurle metodologice de evaluare, compuse din:
¥ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a Qnef cladin
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung o unui bun imobil
»  GME 620 - Evaluarea bunuritor imobile _
» LEvaluarea proprietdtii imobitiare”, Edi{i?—:- a dova canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba engfeizc':;
¥ Evaluagrea masinilor si echipomenfelor‘;', American Society of
Appraisers;
¥ Observatii si constatari ale expertului e?va.'uc:for privind starea
proprietdti supuse evaludrii;
Informatii de pe infernet privind oferte din piatd penfru proprietdf similare cu

ceda evaluald, ¢ parte dintre acestea fiind atasate raportulul in anexe.

2,.10. Drepturile de proprietate evalvate

Dreptul de proprietate este acel drept real care petmite titularului sGu de a
stapdani bunul, de a-i folosi, de q-i culege foloasele morerioié si de a dispune de elin
mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozifilor legale. ;_ '

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de prop}iercre asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine U.AT. CAMPINA,

Aceste informatii au fost considerate credibile Q‘ corecle, evaluaiorul
neverifictnd gutenticitatea actelor juridice puse ia dfspoziﬁeide proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd ﬂifu!aru!uf sdu toate cele
trei atribute: '

s Posesia — de g stdpdnii, _
e Folasintg — de a-l folosi s de ao-i culege foloasele materiale,
« Dispozifia - de a dispune de bun, :
Din informatile date de proprietar, nu existd nici ung dintre cele trei limitdri
ale exercitdni dreptului de proprietate; '
e legale,
¢ Judiciare,
¢ Conventionale. .
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Deoarece in cazul de fatad forma de proprietale este completd, respectiv
proprietatea depiind, adicd negrevald de aite cole de participare sau de
mostenire, find supus@ numai limitarilor caore corespund celor pafry atibuti
fundamentale ale statului, respectiv obligatfiei legale de a pidli impozite, de a fi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept si de reversiune [dreptuf succesoral al

statuiuig,

Pentry stabifirea drepfului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluatfor i-au fost puse la dispozitie de cdfre
proprietor copii dupd:

» Memoriu/19.02.2018;

» Incheiere nr. 23401/05.09.2018.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sG afeste
dreptul de proprietate asupra proprietafii imobificre supusd evaludrii,

Evaluatorul declard ca nu i-au fost puse la dispozifie documente in originat
pendry proprietatea evalyatd.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietafe sunt valabile,

2.11. Clouzele de nepublicare si responsabiﬁfatéa cafre terfi

Raporiui de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabiliiate referitoare la raport nu poate fi accepiatd
de evaluator fatd de ¢ terta persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus inr-
un document destinat publicitdtii férd acordui scris §i prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contextululin care acesta va apare,

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse In acest raport de evaluare sau
a numeiui si ofifierii profesionale o expertului evalugior, nu este permisd fard

apfobared scris@ a acestuia,
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3. PREIENTAREA DATELOR ‘
3.1.  Procedwra de evaluare (Elapele parcurse) |

Baza evaludrii reclizate in prezentui raport este val{uarec de piata asa cum
a fost ea definita mai sus. 5

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori.au fost:

» documentareq, pe baza unei liste de informdltii solicitate clientului;

L4

inspectia bunurlor imobile si mobile, In mdsurfp in care au fost puse la

dispozitie de solicitant; .

» stabilirea fimitelor si ipotezelor care qu sffof la baza elabordrii
raportutui;
selectareq tipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea cenditiilor limitative sipeciﬁce oblectivului de
care trebuie 56 se find seama la derulorea frc}inzac‘ﬁei;

» analiza tuturor informatiiior culese, interpréfarea rezuifatelor din
punct de vedere al evaludrii; }
» aplicarea metodei de evaluare consr‘dérafe oportung  pentru

determinarea valorii si fundamentareq opin.‘ei; evaluatoruivi.
Procedura de evaluare este conformd cu sfanddrdefe, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdfre ANEVAR.

3.2, identificarea bunurilor evaluafe

Imobilul se afld Municipivl Cémpina., jud.
Prahova, aflate in proprietatea U.A.T. CAMPINA.

Zona este semi-cenfrala a Municipivl Cadmpina,
Teren cu suprafata totald de 260 mp se evalueazd nymai 206 mp.
Inspectia s-a facut in data de 27.03.2019.
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Locatlizare:

3.3 Descriered zonei de amplasare

Zona de amplasare esie semi-cenfrala a Municipivlui Campina,
Artere importante de circulatie in apropriere:
»  Auto ~-Bulevardul Culturii
» Calitatea retelelor de fransport: astalt.
C drac ferul edifitar of zonei
» Imobile rezidentiale.
¥ Inzond se afig
o Retea de fransport In comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovigonate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitat de invatdmant (mediu)
o Unitali medicale
o Institufii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitaii edifitare
» Relea urband de energie electicd
Retea urband de apd
Retea urband de goze

Retea urband de canalizare

A 20 AN A 4

Retea urband de telefonie, cablu si internet

131Paging
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Ambient civilizat.

Conclude: :
lona de referinta semi-centrala amplasare bund. ?Dofc‘m’ si retele edilitare | .

bune. Poluare redusd. Ambient civilizat,

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata totald q!e 260 mp, evaluarea se
face pentru 206 mp.

Pe teren existd constructii definitive.

Terenul este imprejmuit.

Are formd neregulafd, ore acces directia stfrada.

Amplasamentul este curtea extericard a unui imoﬁi.‘ propretate privatd {a
soficitantului} :

Utilitati: are acces curent electric, gaze, apd si cano{izare .

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale si agricole. :

3.5.  Descrierea constructiei

Pe feren nu existd constructii.

3.6. Studiul pietei

Definirea pietei si subpieter: _

Sfandardul Infernafional de fEvaluare GN 1 - ' «Evaluarea proprietéti
imobifiare» mentioneazd cd. .o piafd imobiliard poate fi deﬁnr’fc': ca interactiunea
dintre persoane fizice sau entitdti care schimbd drepturi fde proprietate pe alte
active, de obicei, bani, Piefele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de
proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, coracferfsficf!e focatarilor tipici,
afitudinile si mofivatile investitorilor tipici sau prin afte oifribufe recunoscufe de
perscanele fizice sau de enlitdfite care participd fa s@chimbu.' de proprietdti
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unef diversitati de influenfe
sociale, economice, guvernamentale si de mediu. in cor@pporoﬁe cu pfefe!e de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri, pietele in‘pbiﬁa:ég f_n_cé sqn_f _considerqfe
Raport de evaluare : 4| Pagind
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ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzold de mai mulfi factori cum sunt o
oferida relativ neelasticd si o locakizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta
de proprieidfi imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdarile cererii de
pe piafd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, find
influenfatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzacfii similare nu sunt disponibile imedial, existdnd decalgj intre cerere §i
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtéd duratd. In functie de factori ca:
amplasaréa,  design-ul s tipul proprieiafi  imobilicre, motivafile s varsta
participantior s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

+ Piata imobiliard rezidentiald;
* Pigta imobiliard comerciald;
¢ Piata imobifiard industriald;
¢ Picta imobiliarG agricold;

¢+ Piata imobifiard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitalele onterioare, se poate
cornsidera @ in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o
nigta inactivd, caracterizatd o rdmanere in urma cererii §i preturi in scadere. In
consecinid, avem o piatd a cumpadr&torilor, pentru ¢d acestia pot obfine prefuri mai
mici penfru proprieidjile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul Infre cerere g ofertd pentru aceastd zond va
genera si-va susfine in continuare un nivel scézut al pretului de vanzare i al chiriilor
peniry proprietdfi imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncite de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdaitoarele;

s Pe termen scurt este o piagld a cumpdrdtoruiuvi, datoritG
perioadei de crizd pe care o fraversdm, caracterizatd de
preturile relativ scazute pe piald,

s Pe fermen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi
va pdastra un numdar scézut de cereri de proprietdfi imobiliare,
determinat de scdderea economiilor populafiei ca urmare a
crizei economice, ¢t §i ca umare a stagndrii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere o inflofiei cu efect direct
asupra dobdnzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Penfru analiza piefei imobiliare a proprietdfii evoluate se va face analiza
pietei pe doud nivelun:

s din punct de vedere al piefel largl, de ansamblu,

» din puncf de vedere al piefeiin care concureqzd proprietatea evaluald,
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Analiza de piotd aplicatd uvnei proprietali specifice are o importanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generaid de
piatd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul ragjorfu!ur’, analiza de piatc
aratd modul in care interactunea dinfre cerere si ofeéﬁd afecteazd valoarea
proprietdfi. '

Prin investigareqa vanzdrilor, ofertelor, cotafiior s comporfamentuivi
participantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili aﬁfudinh‘e de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anficipate. :

Anafiza de piatd oferd si baza pentru determinareq: celei mai bune utilizéri a
proprietdfi evaluate. Evaluatoryl frebuie sa identifice relafia dinfre cerere. sl oferta
concurenfiaid de pe piata proprieldti evaluate. Acecsfdirefog‘ie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeqazd piata curen ra

Valoarea de piald a unei proprietdti este in mare mdasurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piafd. De aceeaq, in sensul cel rﬁci larg, analiza de piatd
oferd informatile esenfiale necesare peniru aplicareq ‘celor trei abordari de

evajuare.

Aspecte economice o

Cregferea PIB-ului §i cresterea potentiald

Cresterea economicd a incefinit, dar rdmdane solidd. Se estimeazd G PIB-ul
real a crescut cu 4 % in 2018, in scddere de la vak‘é:c:rec: de varf de 7 %
inregistratd in 2017 (graficul 1.1}. incefinirea a fost deférmfnofd in principal de
scdderea consumului prival ca urmare a inflafiei ridicate, d!imenfore de preturile Ia
energie, precum si de diminvarea efectelor poﬁﬁcﬁoﬁ publice care vizeazd
cregferea venitului disponibil. Cu toafe acestea, consumul épn’vor a confinuat sa fie
principalul motor al cresteri, Investifile au rdmas, n h‘n.?i mari,  stabile, iar
exporturile nete aulnregisirat o valoare negativé mai mafe, infrucat exporturile au
continuat 5@ scadd mai rapid decdt importurile, find ofectate de majorarea

preturitor si de incetinirea cererii externe.
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Se astimeqzd cd, pe termen mediv, cresterea va rdmane, in general, stabil@.
Se preconizeazd cd PIB-ul real se va situa In continuare sub 4 % in 2019 si in 2020
{graficul 1.1}. Consumul prival va confinug sG fie principaluyl motor al activitafii
economice, degi cregterile mai lente ale salariitor $i inGsprirea conditiifor de creditare
ar putea limita evolufia acestuia. Potnvit estimdrilor, confribufia sectorului extern la
cresterea economicd va rdmdne negativd, dar se va imbunditdfi pe masurd ce
cresterea exporturilor se va mentine in linii mar stabiid, in fimp ce crestereq
importurilor va scddea, in urma reducerii consumului. Estimérle arald cd investitiile

vor creste pujin mai mult decdt in 2018.

In ceea ce priveste oferta, declinul economic a fost distribuit infr-un mod mai
uniform ntre sectoare. In primele trei fimestre ale anului, serviciile pentru intreprinderi
au reprezentat un procent stabil (38 % din PIB). Industria gi comerful quinsemnai 24 %
si, respectiv, 18 %. In privinta contribuiei la crestere, se estimeazd ¢a serviciile pentru
intreprinderi au reprezenfat 1,3 puncte procentuale, fiind urmale de industrie cu 1
punct procentual si de comert cu 0,6 puncte procentuale {graficul 1.2). Incetinirea
exporturilor Inregistratd Tn 2018 are un impact semnificativ asupra performantei

comertului si a industriei.

7 Poging
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Grafecl 1.2: Cresterea PiB-ulvi i componentele ofertei
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Cresgterea potenfiald a fost generatd, in principal, de producfivitatea tolaid
a factoritor. Cregterea potenfiald a PiB-ului s-a consolidat in vifimif ani,  ajungand la
4,5 % in 2017. (Graficul 1.3). Se esfimeazd cd aceasta s-a mentinut la un nivel
ridicat in 2018, dar c& va scéddea tfreptat. Productivilatea fofaic‘x a factoriior a fost
principaiut factor care a contribuit la cresterea potentio.'d, in pofida unei ugocre
scaderi in 2018. Forfa de muncd a avut o contributie modestd, dar pozitivd, in 2018,
ca urmare a reducerii somajului structural $i a cresterii rotei de participare la forta
de muncd. Cu toate acestea, conform estimariior, dupd 2018 productivitatea totald
a factorilor va incetini, iar contribufia forfei de muncd la cresterea potentiald se va

inrautdii din cavza cregterii moi lente a populatfiel in varsté de muncd.
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Disparitatile regionale

In ciuda convergentei cdire media UE, disparitafile intre regiunile i sunt in
confinuare semnificative. In Romania, PIB-ul pe cap de locuitor a crescut de la pufin
peste 40 % la momentul aderdrii Ja UE, in 2007, la peste 60 % din media UE in 2017,
Diferentefe dinfre regiuni sunt substantiale. in 2016, regiunea Bucuregti-lifov o
inregistrat un PIB pe cap de locuitor, mésurat in funciie de standardul puterii de
cumpdrare {SPC), de 40 400 EUR, de 1.4 ori mai mare decdt media UE si de aproape
4 ori mai ridicat decat cel din regiunea Nord-Est, cea mai s@raca regivne a {arii. Cu
excepfio regiunii capitalel, PiB-ul pe cap de locuitor se sifueazd la jumdtate din
media UE. De asemenea, in Bucuresti-iiffov investifile ca procent din PIB sunt de
doud ori mai mari decét media UE s de 1,5 ori mai ridicate decdt media nafionald
(graficul 1.4}, Atunci cand se iou in considerare toate regiunile UE, regiunile din
Romdmnia cu niveluri inifial mai scazute ale PiBeuiui pe cap de locuitor au cunoscut

rate de cregtere comparafiv mai mar dupd aderarea la Uniunea Europeand.

Difereniele sunt resimtite si pe piata fortei de muncd. In 2016, diferentele de
la o regiune la alfa in ceea ce priveste productivitatea muncii au fost prinfre cele
mai ridicate din UE. Regiunea Bucuresfi-lifov a imegisirat cea mai mare
producﬁv?fate fcu 22 % peste media UE), in timp ce in regiunea Nord-Cst

productivitatea se situa la doar o freime din media UE [graficul 1.4).
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Productivitatea medie pentry toate regiunile, cu exceplic capifalei,
reprezintd doar jumdatate din media UE. Rata somajulvi la nivel regionai a variat in
mod semnificativin 2017, de la 2,9 % in Nord«Est la 7.7 % in Sud-Vest QOftenia, Tn',_ciuda
unei reduceri a decalajului dinfre regiuni, de la 6,9 puncte procentuale in 2'01'6__1;;-\
4,8 puncte procentuale in 2017. Indicatorii socioeconomici regionali aratd cé existd
un decalaj major intre capitala afiatd in cregtere, care crfrdge in principal ménag de
lucru calificatd in sectoarele cu o valoare addugatd mai mare, s restul {Gri, unde
ocuparea fortei de muncd este concentratd in secroctreié cu valoare adaugatd

mai scézutd, in contextul emigratiei,

Grafcui | 4 Disparidati intre regivnile din Romania
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Investitiile

Romdnia se numdard In continuare prinfre tarile din UE care anegisrréazd cele
mai mari rate de investiii. In 2017, investifite totale au reprezentat 22,6 % din PIB,
depdsind media UE § o {drlor invecinate, de 20,1 % $i, respectiv. 20,2 %. Se
esfimeazd cd investifile private, care au atins 20 % din PIBin 2017, au crescut infr-o
oarecare mdsurd, in civda preocupdrilor legate de instabilifatea s de
imprevizibilitatea fiscal-bugetard si legisiativa. In schimb, investifilte publice réman
modeste, partial ca urmare a recurgerii lente la proieclele: din cadrul perioadei de
finantare a UE. In 2017, investifile publice au scdzut la 2,6 % din PIB, cel mai redus
nivel din perioada ulterioard aderdrii la UE, fiind putin peste media UE, dar inferior

celvi inregistrat in fanle invecinate [graficul 1.5). Se estimeazd totusi ¢d investifite
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Investitile ar putea fi aofectate de o incerfitudine din ce in ce mai mare.
Nivelurile investiilor ar putea fi influenfate puternic de suscepfibilifatea investifiilor
private faid de condifile financiare mai dificile si de implementarea deficitard de
cdire guvern a proiectelor incluse inifial in buget. Imprevizibilitatea persistentd a
procesuiui de elaborare @ politicilor creeazd un climat de instabilifate core ar
putea submina increderea intreprinderilor si ar putea Impiedica luarea unor deciziiin
materie de invesiifii. In plus, ordonanta de urgenid, adoptald recent, care infroduce
un set de masur fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investifile private in
domeniile energiei si comunicafilor, precum §i capacitatea sectorului financiar de

finangare ¢ economiei.,

Pozifia exiernd

Deficitul de cont curent a continuat s@ se accenfueze i 2018. Se estimeazd
cd deficitul s-a infutatit, ajungdnd lo 4,3 % din PIB, In principal din cauza deteriordril
balontei  comerciale (graficul 1.6). Prin urmare, balanfa confului curenfse
indepdrteazd din ce in ce mai mult de elementele fundarentale ale ecoﬁomfei,
care, pentru Romania, inseamnd un cont curent echilibrat. Esfimarile aratd cd, in
2018, cota de piaid a exporturilor s-a menfinut pe o traiectorie usor ascendentd.
Aceastd évofu;ie se face simfita in capacitatea neta de finanfare/necesarul net de

finantare, care s-a situal deja la un nivel negativ in 2017, cand deficitul de cont
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curent a inceput s& creascd semnificativ, iar soidul contului de capital aproape s-a
injumdtatit. in functie de sector, necesarul net de finantare provine in principal de fa
gospodarii si. intr-0 mdasura mult mai micd, de la administrafia publicd. Societfile

comerciale sunt creditori nef.

Grafcul 1.6: Defalc area contului curent si contul de capital
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Pozifia investifionald infermnafionald neld continud sd se amelioreze. Crestereq
putemnicd a PIB-ului nominal a facilitat imbundidfirea suplimentard a pozitiei
investifionale infemationale nete pand la un nivel estimat de -47.8 % din PIBin 2017 si
de -44,8 % in trimestrul af treilea din 2018. Cu foate acesteaq, progresele av incetinit
ca urmare a mdaririi deficitului de cont curent si a unei cresteri mai lente a PiB-ului

norminal.

inflatia §i politica monetard

In 2018, inflafia o atins cea mai mare valoare dirﬁ pericada de ddpd crizd.
Inflatia, astfel cum este mdsuratd de indicele armonizat i preturilor de consum, o
devenit porzitivd in 2017 si a confinual s& creascd pe parcursul anului 2018,
gjungdnd la o medie anuald de 4.1 %. Aceasfa se ddatoreazd atdt unor factor
inferni, cGf & unor factori externi. Pe plan intern, inflafia s-a accelerat la inceputuf
anului 2018, pe mdasurd ce s-a diminuat efectyl reducen'lér fiscate din ianuarie 2017.

Tendinta de cregtere a fost accentuatd si de majordrile accizei la  produsele
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se va situa la o valoare moderatd de 3.3 % in 2019 i, respectiv, de 3,1 %in 2020 cc -

urmare a reducerii cererii interne. Inflafia de bazd a rdmas mai stabild, atingdnd o
valoare medie de 2,7 % pentru intregul an 2018.

Zratoli P 7 Conhibatii la inflatia totald
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Sursa: Comisia Suropeand

in 2018, Banca Nafionald a Roméniei sia fndsprt politica monetard
acomodativa. Pe fondul cresterii inflafiei, principala ratd de politicd monetard a fost
majoratd de trei ori cu un total de 0,75 puncte procentuale in primele tuni ale anului
2018, ajungdnd ia 2,5 %. Acestea au fost cele mai mari valori inregistrate in decursul
a 10 ani. Cu foate acestea, incepdnd cu lung mai 2018, Banca Nafionald a
Rom@niei a mentinut ratele constante, anticipdnd reinscrierea ratei anuale a inflatiei,
astfel cum este masuraid de indicele preturilor de consum, in intervalukfinta af bancii
de25%

+ | pp, gjungdand ia 3,3 % in decembirie 2018.

Conducerea politicii monetare este din ce in ce mai imitatd de masurile de
politicd fiscal- bugetard. Infroducerea recentd a unei taxe pe activele bancitor

legaid de rata interbancard (ROBOR) este de naturG sd limiteze marja de manevra
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o politici monetare. De asemeneq, poate infroduce un conflict infre obiectivul de

mentfinere a stabilitatii preturilor si cef de garantare a srobiﬁfdﬁi financiare.

Piata fortel de muncd, saricia §i excluzivnea sociald
Condifile de pe piata fortei de munca au continuat s&@ se imbundatateasca,

pe fondul unei cregteri economice sofide. Rata de octivitate a crescut ia 72.3 % in

2017, depdsind nivelul inregistrat inainte de crizg. de 68,7 %. in decembrie 2018, rata
somajului a inregistrat cel mai scdzut nivel din ultimul deceniu (3,8 %) {groficul 1.8).

Cu foate acesteq, reducerea fortei de muncd in contextuliunei situatii demografice

nefavorabile reprezintd un obstacol pentru societdfi in ceea ce privesfe ocuparea
locurilor de muncéd vacante si gasirea competentelor relévante pe piata forfei de
muncd. Acest lucry ar putea limita cresterea potenticld a PiB-ului. Piata fortei de
muncd este in confinuare caracterizatd de un dialog!; social insuficient, cu o ’

implicare foorte limitatd a partenerilor sociali in procesul dej elaborare a politicilor.

Zrafout 1 8 Imagine de ansamblu asupra pietei foﬂea de
muncd
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mmmm Rata de activitate 20-64 ani (dreapta)
= ot somajulun 15-74 am (stanga)
— R3ta S0majuiu de lungd quratd 15-74 am {swnga)

— Rata somajulti in randut tneritor 15-24 ani ¢stanqal
Rata NEE1P115-24 any (stinga)

i11; Rata totald de activitate § de somag} (% gin oopulatﬁe}.
20-64 de ani: ratc totald a sorrajului 5i @ Somajulu: de lurgd
duratd (% din forto de muncdl. 15-74 de an; rata fotald a
somajuiv in randui tneslor (% din forta de muncd); 15-24 de
ari: NEET: persoane care nu sunt incadrate profesional $i Ny
urmeazd nicun progror educational sau de formbre 1% dn
populatie}. in total 15-24 de ani

Sursa: Comisia Europeanda

Sailariile $i costurile unitare ale muncii au continuat s& creascd intr-un mtm

rapid in 2018, Rata somajului, care a scdzut la un nivel ;’record, deficitele structurale
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de forfd de muncd §i politicite publice de majorare a salariffor din secforui U

satarivtui minim () forteazd o corecfie o piefei forfei de muncd. In generaf,; esﬂm&n e
aratd cd salariite au crescut §i mai mult in 2018, una dinire cauze fiind fm,QUCfUL“ﬁ; :

LU
care il are modificareqa in 2017 a structurii contribufilor sociale, care a froﬁsferaf

sarcing aproape In fotalitate asupra angajatior. Prin urmare, costurile unitare ale
muncii au crescul, In medie, cu 8,1 % in fiecare an incepdnd cu 2016. Aceste evolufii
implicd riscul unei pierderi de competifivitafe, intrucat schimbdrile in materie de
productivitate nu mai pot compensa majordrile saiariale.

In ciuda deficitefor din ce in ce mai mari de fortd de muncd, unele grupuri nu
sunt pe deplin integrafe pe piata muncii. Ratele de participare réman deosebit de
scazute In randul persoanelor cu un nivel scdzut de educatie, precum s n réndu!
femeilor § al persoanele cu handicap. Proportia tinerilor care nu sunt fncadrafi
profesional s nu urmeazd niciun program educafional sau de formare, desi in
scdere incepdnd cu 2015, a rdmas relativ sidicatd in 2017, situdandu-se Ia 152 %. O
mare parte a somerilor de lungd duratd fie rdman someri (73,2 %). fie devin
persoane' inactive (13,2 %). Masurile active instituite pe piata fortei de muncd nu
abordeqzd in mod suficient perfecfionareq § furnizarea de servicii inftegrate.

Ratele ridicate ale sardciei si inegaiitafii ofecteazd capacitatea Romdniei de
a avea o cregtere favorabild incluziunii. Degi in scadere, ratele sérdciei si inegalitafi
raman foarte ridicate. inegalitatea veniturilor s-a redus in ultimii 2 ani, dar se menfine
fa unul dinfre cele mai mar niveluri din UE, reflectdnd in parfe capacitatea
deficitard de redistibuire a sistemului fiscal §i de securitate social@. Peste 1,5
milioane de persoane castigd sub 3 EUR pe zi (Friedﬁch-Eberf-Sﬁﬁung, 2018). iar 3.9
milioane se afld intr-o situafie de deprivare materiald severd. Oportunitalile sunt
inegale d;‘n multe puncte de vedere. Nivelurile ridicate de saracie sunt asociate cu
somajul, cv un grad redus de educatie, cu fransmiterea saraciel intr-o mare masurd
de la o generafie la alta, precum i cu disparitdtile regionate. Proporfia copillor care
traiesc in s@rdcie sau excluziune sociald (4 din 10} este una dintre cele mai ridicate
din UE. Statutul sociceconomic afecteqzd in mod semnificativ performaniele
elevilor, descurajénd cresterea durabild pe termen lung [a se vedea secliunea
4.3.3}. Sistemnele de Invafamdant si de ingrijire nu confribuie la o viafa suficient de

independentd si la capacitatea de inserfie profesionald a persoanelor cu handicap.

Finantele publice

Se preconizeaz@d ca deficitul public se va accentua. In principal din cavza
cresterii cheftuieliior curente. In previziunile din foamna anului 2018, Comisia d
estimat c& deficitul global va creste de la 2,9 % din PIB in 2017 la 3.3 % din PIB in

2018, In special ca urmare a majordrilor salariale din sectorul public. Se preconizeazd
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ca deficitul global va confinua sa creascd ugor in 2019, oﬁré‘ugc‘:nd 3.4 %, iar apoi va
ajunge brusc la 4,7 % in 2020 din cauvza cregterii semm’ﬁcaﬁvé a pensiilor pentru imita
de varsta. Punctul de pensie, adicd principalul parametru Utilizat pentru indexarea
pensiilor, urmeazd sa creascd cu 15 % in septembrie 2019 §i cu 40 % in sepfem_br_fe
2020, Se estimeazd ¢cd pand in 2019 deficitul sfructural {7) se{ va mentine stabil, in linii
mari, situdndu-se ia aproximativ 3,3 %-3,4 % din PIB-ul pofenﬁcﬂ, urménd s& creascd
la 4,5 % in 2020 {graficul 1.9). _

In iunie 2018, Consiliul a lansat la adresa Romdaniei 0 noud procedurd

aplicabild abaterior semnificative.

Grafcud 1.9 Soldut bugetulyi general si deviatia PIB-plui

] previziuni

11 12 13 14 15 16 17 18 19 . 20
& deviatia PIB-ulw (% din PIB-ul potential)
W soidul global (% gin PIB)
sotdul structural (% din PIB-ui potential}

6

Sursa: Eurostat. previzivnle economice ale “omsiet
Europene din toamnra anuy 2018

Reducerile fiscale si cresternite cheltuielifor sunt finantfate din datoria publica.
Avand in vedere mdrirea deficitului public, se preconizeazd ¢d datoria publicd va
cregte de la 351 % din PIB in 2018 la 38,2 % din PIB in 2020. In ipoteza mentinerii
politiciior actuale, se preconizeazd ca datoria publicd va creste la peste 60 % din
PIB in 2029. Costul de finantare a datoriei publice a crescut constant de la
jumdtatea anului 2017 1o niveluri cu mult peste cele con#tofofe in {arite cu situati

similare {graficul 1.10).
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Sursa: Comisia ZLropeond

Sectorul financiar

Cregtereq creditelor de consum s-a accentuat in 2018. Stocul de credite
denominate in lei (RON} a confinuat sG creascd atdi pentru gospoddrii, céit si pentru
societatile comerciale. Ponderea stocuiui de credite in moneda nationaid a crescut
la 65.9 % In nolembrie 2018, de la un nivel sc@zut de 356 % in mai 2012. Creditele
acordafe'sociefdﬁlor nefinanciare, desi incd in crestere, s-au redus inir-o oarecare
masurd in 2018 comparativ cu 2017 (graficul 1.11). in acelasi timp, s-a majorat
numaryi creditelor acordate gospoddriifor, pe fondul unei cresteri a creditelor de
consum s a creditelor ipotecare, desi acestea din umdé ou inregistrat o vsoard
scadere. Incepand din ianuarie 2019, un nou reguloment macroprudential limiteazd

gradul de Indatorare a gospoddriilor.
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Grafcul 1 11 Credite acordate gospodariilor §i soc wﬂolrlor
nefinanciore

-10

var e de 8 an W an [in %)

15 :

nov 2012 nov. 2013 nov. 2014 nov. 2015 nov 2016 nov. 2017 nov 2018
Credite acordate pospodansior, otsl

—— Crecite acordate gospodanior. achzmonare de iowme;

—rechte ACOrUate gospOdirnlon. CONSUM $i aite SCopun

== Crodie acordate societiilor nefinanciare

Sursa: Banca Naolonald o Romranie

Stabilitatea sectorului bancar este amenintatd de modificdrile legislative
recente. Adecvarea capitalului la nivel de sistem a cor:ﬁnucﬁf s& creascd, ajungand
la aproape 20 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Pe mdsurc‘::g ce béncile au coiectat
mai multe depozite la nivel local §i si-au redus dependenta d_:‘e finanfarea din partea
bancilor- mamd, raportyl credife acordate/depozite afrcseécr scazut la aproximativ
76 % la starsitul tunii septembrie 2018. Ponderea creditelor népen‘ormanfe din tofaful
creditelor a scazut sub 6 % dar vanzdrile de active depreciate s-au redus
semnificativ din martie 2018, ca urmare a modificarilor c:dus:pe Codului fiscal. In plus,
in decembrie 2018, Parlamentyl o adoptaf mai multe feg:{, care nu au fost incd
promuigate (inclusiv plafonarea retroactiva a rateior dobdnzi._fr‘ pentru contractele de
credit) §i care, potrivit estimdrilor, vor afecto eliminarea creé:!ifefor neperformanie §i
vor avea un impact negativ asupra nivelului deja focm‘e.% scdzut ol intermedierii
financiare din Romania. Si mai ingrijordtor este faptul ca taxa nou-introdusd pe
acfivele bancilor ar pufea avea un efect negativ pe fermen?:fung asupra capacitati
bancilor de a finanta economia, asupra conducerii PO :ifnonefore si, In cele din
urmd, asupra cresterii economice., ;

Al doileq piton al sistemului de pensii @ fost sidbif in confmuc:re in decembrie
2018, guvernul a mdrt in mod semnificativ cerinfele m.'m‘me de capital pentru
societdtile de administrare ale fondurilor din caodrul ceiuii de ol doitea pion af
sistemuiui de pensii care opereazd In Romdania, reducc”iind totodatd. in mod
substantial, nivelul :

permis ai comisioanelor de administrare. In plus, parﬂcapon;‘u care au cotizat

cel pufin 5 ani au acum pos:brhfcfea de a renunta I pn'bnu.' al doilea. Aceste
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modificar, care survin in urma reducerii din 2018 a ponderii contributiitor lo cél de

doilea piton af sistemului de pensii, sidbesc semnificativ acest piton si au Cc’ﬁs\_'_@dﬂté '\:,

negaiive pentry adecvarea viitoare a pensiilor. dezvoltarea pietei locale de éﬁh‘ b

s 4T
N

si finanfarea pe termen lung a economiei.

Piata locvinfelor

Rata de cregtere a preturilor locuinfelor incetinegte, dar la nivel subnatfional
evoiutiile sunt diferite. Cererea de locuinfe a fost afectaté de costurile mai mari ale
creditdrii §i de prefurife in general mai ridicate. Preturile lacuintelor au crescut cu 5,7
% In trimesirul ol freilea din 2018, procentul nregistrat find mai mic decdt cel din
aceeasi peficadd a anului precedent (6,2 %), Incetinirea a confinuat in primele
frimesire ale anului 2018, pe fondul volatilitafii cererii, in special in sectorul rezidential,
din cauza indspririi condifiifor de creditare, atdt publice {programul Prima Casd), cat
si private, Existd in continuare diferente regionale substanfiale. Prefurile locuintelor s-
au majorat cu mai pufin de 6 % in Bucuresti in timesfrul al treilea din 2018, in schimb

In unele judefe s-au inregistrat cresteri de doud cifre. .

. Expent Evaluatos Ancroniy Julion Cosiain <~ <

Tabelul 1.1: Princtpalil indicotort economicl, financiar $f soclali - Roménla

2004-2007 2008-2012 2013-2015 2018 2017 2018 20419 2020

PlB-ui real [vanate de fa ana an) 8.8 ?0.7 a6 45 7.0 40 38 36
Cresterea putentald {vanaje de I3 an 12 an} 57 29 27 18 45 4.8 41 4.1
Consumul privat (vangte de !a an iz an) 132 0.0 36 79 0.0
Consurnul puplic {vaiaje deia anla an} -2.4 1.2 0.1 2.2 2.0
Formarea brutd de capital fix (vanaye de 12 ania an) 232 v3.7 18 .02 35
Exporturi ¢& dunuwt & seniGi (vanatie de ia an 1a an} 99 7.0 10,7 164 100
iporturi de bunut § senicii (vanahe de Ja anta an) 223 1.4 85 165 1.3
Zonmibia |8 cresterca PIB:
Cererga internd {vanayjs de la an 2 an) 14.4 1.1 25 5.1 1.5
Siocuri {variaie 4o iz anla an} -1 4 0.0 03 0.0 a.2
Exporturi nete {vanaga de la anla an) 5.4 13 06 02 -0.7
Contrbulis la cresiersa potenfinid a PlB-wui
Totalul focel da muncd (ore) (vanalie de 2 an la an) -4 -1.0 =10 -0.2 0.2 0.4 a1 -1
Acumulares de capital {variape de 13 Bnia an} 8 | 2.2 11 0.9 1.3 1.3 1.4 1.5
Productivitatea olald a factonlor {varafe de Ja ania an) ag 17 2.5 a0 R 29 28 27
Deviata PlE-ulu 62 1.4 -2.8 -1.1 15 0.5 02 A3
Rala somajului 7.2 68 29 59 49 4.3 42 4.1
Deflatond PIE {varialis de 1a an ja an) 13.2 6.2 26 25 47 8.5 38 35
Indicels amonizat = prefurion de consum {| APC, variate d& |2 anla an) 21 57 14 11 i1 4.1 a3 31
k] g inald pe {variafe 13 an |a an) 158 e 43 150 123 138 &7 8.7
Producthdiatea munch (read, pa parscand angajald, vadafe de fa ania an) 7.4 23 41 &0 4.0 . . .
Costile urntare 2f8 munci (ULC, inreaga economia, vanate de iz ania an) 7.8 55 Bz 85 B0 g3 25 3o
Costunile unitare reale ale munch (vanage de fa an la an) -4.8 -0.6 W23 559 3 27 -1.2 05
Rata reald otactivi de schimb (UL, vaniaie de ta an |a an} a5 L2? 0.5 5.7 -3 63 -1 07
Rata reald efactvd de schimb (JAPC, vanalie de fa anls an) 85 -2.9 09 -tz -7 24 04 08
Rata de aconomisire & gospodEnikor {aconcmiile rete ¢ procenta) '
Al wesitul reat disponipil) -22.3 5.4 E-T3 21 78
Fluxui de creait pavat, consalidal (% din PLE) 138 3.0 12 [1X-] 1.7
Dataria saclontu: pivat, 2onsolidatd (% din PIB) 433 toe 827 558 510
din care dalorilte gospodanitor, consolidate (% din PIR} 119 a4 182 167 182
i care darsriiie societatilor nefi &, didate (% din FIE} 31.5 42.3 444 38D 348
Daroriz neperformantd brutd (% din totalul instrementetor de dalone §l
totabul creditalor si avansunion (2} 1.4 . 14,8 7.7 5.1
inireprindari, capaci neld de finantare {+) sau necesardyd net de finantars {-) (% din .
F1E} -2.8 04 7.8 78 17 83 85 1:]
Intreprinderi, excadaniul brut da axploatara (% din PIB) 259 182 MS3 AT 4320225
Gospoddrti, capacitalea netd de finantare {+) sau necesarul nei de finantara (-} (% din
PiB} 4.7 02 -4.3 4.0 6.4 6.9 -5.3 4.8
Indicans gef] Al prel proprietati identiala (variahe de la anla an) . . -14 5.2 a3
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lnvesiitile rezidentiale {% din FIB} 20 2.$ 25 26 42

Balanta contului curent (% din BB}, baianta de plaj -10.2 8.2 A0 21 32 - 430 45 AT
Balanta comarciald (% din PIE). balania de pldyl -11.3 -T.* -0.6 Q49 =21 . P
Conditite achimbunilor comernciale de bunun % senvich (vanate oe fa anfaan) 4% 10 18 A3 -1.5 X 02 0o
Soldul contulul de capmtal (% din PIE) 05 0.4 24 25 12 .00 s
Pozilia invasttionald intemalionald netd (% din P15} -37.2 1.7 -582 490 478

PN, sxceptand instrumaniele cars nu prazirta nsc de neplatd (% din PIB) {13 -50 -22.# 85 87 5B

Datorii din ||F. axcapland instrumentels care nu prazintd risc de noplatd (% dn PIE) (1) 35.8 57.F BOF 400 374

Razultatele 13 export fatd de tdrile avansote (variats in % la S am) 8440 70. d 240 201 309

Cola de piatd @ exporuniler, bumun 81 servich (variate de 12 anla an) . 7.0 8.6 ER]

Flyxurile nete IS {% din PIE) 71 .z.q 19 26 24

Soldul bugetuls general (% dn PIB) -7 6.1 -1.4 29 -29 -53 -34 -4 F
Soldul bugatar structural (% din FB) . | 0.6 -2 2 -3.4 =33 =34 46
Datoria publics guvemamantald brutd {% din PIB) 146 278G IB2ITIISNIIL 1350382

Pondersa taxalor $i a impozitelor In PIB(%) {3) 285 2?.3| 276265256 262262262

Cota de impozitare pentru © persoand neclsdtonld care castigd salaniul mediu (%) 212 285 208

Cota de impozitare pentru o persoand necisitonts care castigd 50 % din salariul mediv 22.7 25 5| 229

{1} PIIN, cu exceptia investitilor directe si a actiunidor de portofoliu,

{2] Grupwn bancare ¢ banci autonome nationale, filicle afiate sub control sird@in din UE si din ofarg UE si sucursale oflate sub
control $trdin din afara UE.

{3} indicatonut privingd pondarea taxelor si a impezitetor in PIB include contibutile socidle imputate st diferd, prin urmare, de
indicatonul privind ponderea taxelor i a impozielor in PIB ulilizat in sectiunea privind fistalitales,

Sursa: in cazutile in care datele sunt deja disporibile - Eurostat si BCE, 31.1.2019; in cazd cifrelor previzionate - Comisia
Europeand {pentru PIB-ul real si IAPC = previzivnile din lama anuiui 2012, in rest - prevmumle din toamna anulus 2018)

SURSA: hitps:/jec.evropa.eyfinfo - Raporful de: fard din 2019 privind ‘
Romania” '

Sectorul imobiliar

Riscurile generate de sectoru! imobiliar rezidenfial i de creditarea imobifiarg
a populatiei

Expunerea sectorulvi bancar fatd de piota imobiliard rezidentiaia se menfine
ridicata, reprezentdnd aproximativ 70 ia sutd din creditul to rch acordat populafiei (86
mifiarde i}, in crestere cu 7 1o sutd comparativ cu vaioarec}: inregistratd in aceeasi
perioadd a anuiui anterior. In structurd, credityl ipotecar a avansat intr-un ritm alert,

pe fondul majordni valori mediane a unui Imprumut & a numdrului de credite

acordate.

Volumul creditelor accesate prin progromul,,Prima casd" isi menfine
dimensivnea sistemicd atdt din punct de vedere af stocuzlui de imprumuturi{33,7
miliarde lei la septembrie 2018), cdt §i in ceea ce priveste ffbxul de imprumutur noi
[circa 35 lo sutdél din creditele ipotecare acordafe Qopufoﬁei in perioada
septembrie 2017 - septembrie 2018). Pentru perioada urmataare, existd semnale de
temperare a creditdrii prin acest program in contextul srrafeg:f'ei guvernamentdie de
reducere graduald a garantiior acordate (in onii 2019 si 202d sunt alocate plafoane
in valoare de 2 miliarde lei peniru fiecare an, iar in anul 2021 plafonul se reduce la

1.5 miliarde lei).
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Prefui proprietdfilor rezidenfiale $i-a confinuat dinamica poifivd In prima
jumdtate a anului 2018, ins& cu un ritm de crestere considerabil diminuat la nivel
nationai {2,7 la sutd crestere medie anuald in termeni redli la iunie 2018, comparativ
cu aceeaqsi perioadd a anului precedent}]. Aceeqsi evolufie se remarcd § peniru
Bucuresti, cresterea sustinuld inceputd din anul 2015 temperdnduse in prima
jumdtate a anului 2018 {3.4 1o sufg). Andliza ta nivel de judet pune in evidentd o
eferogenitate importantd a dinamicilor. In concordantd cu aceste constatér,
institufile de credité2 au gpreciat in 72 2018 cd préturr’le imobifelor rezidentfiale au
confinuat tendinfa ascendentd §i estimeazd co aceastd dinamicd se va mentine pe
termen scurt, insG cu o infensitate mai redusa.

Grodul de ocoperire o imprumutunfor prin garantii floan-to-valve, LTV) se
menfine din perspectivd prudentiald la un nivel adecvot. In pofida unei usoare
inGsprii pe parcursul anului In curs, nivelul LTV aferent creditelor nouv-acordate
sectorului populatiei [cu exceptia creditelor de fip, Prima casg”}é3 a rdmas in
sepfembn;e 2018 relativ constant comparativ cu cel Inregistrat in aceeasi perioadd
a anului precedent (75 ia sutd). Mentinerea LTV in limite prudentiale este dezirabild,
scopul macroprudential al indicatorului find de a atenua ciclul de creditare si de a

spori rezistenta la socuri financiare a institufiilor de credit.
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Perspectivele pentru piata imobiliard rezidentiald in Itj?erioczo‘cz' urmdatoare sunt
de incetinire o ritmului de crestere a preturilor, in cohfexful stabilizérii pietei
imobifiare. Din punct de vedere al cererii, se remarcd o temperare a entuziasmului
cumpdardtoritor ifustratd s prin perioada de timp mal ihdelungatld n care
proprietdtile stau la vanzare {spre exemply, in Bucurest, agartamenfefe se vand in
prezent, in medie, in 80 zile, fatd de 70 zile in urm@ cu 2 ani}. |

Totodatd, se contureazd presiuni si din partea ofertei, in condifile diminudrii
ofertei de locuinfe existente si ale unor evolulii nefavorabile la nivelul sectorului
constructilor, Indicele constructilor rezidenfiale (Grafic 2.26? a depdasit punctul de
maxim inregistrat in perioada antefioard crizei economice s.* se regdiseste in prezent
pe un frend descendent, marcdnd premisele unei diminudria ofertei de locuinte ce
vor fi finalizate In pericada urmdtoare. Astfel, in primele pr luni ale anului 2018,
comparativ. cu aceeasi pericadd a onului precedent.. volumul lucrdrilor de
construcii de ciadir rezidenfiale a scazut cu 31 la sutd (serie brutd). De asemeneq,
se remarcd la nivel nafionail o scadere de circa 13 lo sutd & numdrului franzactiior
inregistrate in primele noud luni ale anului 2018 comparativ cu aceeasi pericadd a
anului 2017.

Riscurile generate de secforul imobiliar comen;:;ia! §i de credilarea
companiilor cu garanti ipotecare |

Expunerea tolald a sectorului bancar fatd de piata imobiliard comerciald a
confinuat s@ se ajustere, situGndu-se la un nivel de 61,5 miliarde Jei la septembrie
2018, comparativ cu 66 miliarde lei la sférsitul aceleiasi pen’oaf:fe a anului precedent,
Raport de evatuare ; 321Pcging
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Expunerite directe, reprezentate de mprumuturite acordate firmelor din
sectoarele constructii s imobiliar, cumulau 19 miliarde lei la septembrie 2018, avand
o pondere de 18 la sutd in fotalu! portofoliviui corporativ al bancilor {in ugoard
scadere, de 10 20 Ia sutd in luna septembrie 2017). Desi riscurile Ia nivelul celor doud
sectoare s-gu diminuat semnificativ in uifimii ani, evolugite merité o monitorizare
atentd in contexiul caracterului puternic prociclic demonsirat de acestea si al
capacitafii mai reduse de a face fafd vnor condifii adverse. Rata de neperformanid
asociatd imprumuturilor acordate sectorului construcii a confinuat sé se diminueze,
ins& aceasta se menifine semnificafiv peste media Tnregisfroid de ansamblul
companiifor nefinanciare [reducere de 7,4 puncte proceniuale in termeni anual,
pand la nivelul de 23,2 Ia sutd in luna septembrie 2018}, Sectorul imobiliar a cunoscut
o Imbundidfire si mai accentyald a ratei NPL de ia 19.3 la suld la 7.8 la sutd in
intervalul septembrie 2017 - septembrie 2018, in coniextul intensificdrii eforturiior
institufiilor de credit de curGtare a bilanturiior.

Expunerile indirecte fafd de piaja imobiliard comerciald insumau 42,4
miffarde lei la finalul lunii septembrie 2018, in scddere de la 44.6 miliarde lei in
pericada corespondentd din anul anterior. Raportat la expunerea totald fatd de
companiile nefinanciare, imprumuturile cu garaniii imobiliare au o proporfie ridicatd,
de oproape 40 la sutd. In siructurd, majoritatea garantilor erau pentru cladin
comerciale {55 la sutG), urmate de garanii mixie {28 ia sui@, Grafic 2.27), Pentru
toate categoriile de imprumuturi cu garantii imobiliare au fost inregisfrate diminudri
ale ratelor de neperformanid in ultimul an, cea mai mare scddere fiind inregistratd
pe segmentul terenurilor, de ia circa 16 la suid in septembrie 2017 la 4 la suld in
aceeasi pericadd a anului 2018. Rata NPL aferentd expunerilor garantate cu cladiri
comerciale s redus i termeni anuali cu 4 puncte procentuale, afingdnd un nivel

de 4.8 la sutd in luna septembrie 2018.
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Sandtatea financiard a companiilor din sectoarele cbns:‘ruc fii $i imobiliar

Sectoarele constructi i imobiliar au avut evolutii mixte din punct de vedere
al performantelor economicodfinanciare i onul 2017.. La nivel consfruf:,ﬁﬂ'or,.._'_._-
profitabilitatea a urmat o traiectorie ascendentd, in timp ce in domeniul imobiliar s
remarcat ¢ incetinire. Astfel, renfabilitatea capitalurior in écazuf constructorilor s-a
situat peste media pe economie, ajungdnd la un nivel de 24,8 la sutd in anul 2017
{fatd de 21,9 la sutd in anul anterior), Grafic 2.28. in cazul sectorului imebilior, desi
ROE ramdéne in teritoriv pozitiv, s-a inregistrat o diminuare a valorii acestui indicator
{de la 15,4 la sutd in anul 2016 Ia 11.8 ia sutd in anul 2017). Pe de oltd parte, nivelul
de indatorare, in raport cu capitaluile, s-a majorat pe patierul firmelor din constructii,
iar pe segmentul imobiliar acesta a confinuat si se ajusteze, Pentru ambele
sectoare, insé, gradul de indatorare se mentine peste pragul de semnal. Totodatd,
cele dovd categorii de firme sunt caracterizate de valori ridicate atét ale termenului
de recuperare a creanfelor, ¢t si ale duratei de platd a furnizorilor, diferenta dintre
cele doud sectoare fiind ca ia nivelul consfructilor creontefg sunf incasate mai rapid
decdt sunt efectuate pldfile caire furnizon, in fimp ce in dbmeniu.' imobifiar situafia
este inversd. In ceeace priveste lichiditatea, firmele din sectorul imobiliar sunt
caractenzate de un nivel puternic subunitar al indicatorului 54,8 la sutd la finalui
anului 2017), semnalénd o utilizare o datorilor pe termen. scurt pentru finanfarea
proiectelor pe termen mediu si lung. Lichiditatea redusd, coroboratd cu o valoare
apropiatd de 1 o raportului dintre EBIT s cheltuieliie cu :dobdnzile, reprezintd o
vulnerabilitate importantd, ce poate determina sincop:e in onorarea pidfilor
scadente atdt fatd de sectorul bancar, cét si fatd de ceilalfi parteneri comerciali. Un
alt element de risc este constituit de numdérul important dé companii cu capitalur
proprii negative (pondere de 34 la sutd in sectorul constructiilor, respectiv 41 la sutd

in cel imobiliar).
Evolutia pietei imobiliare comerciale

Similar evolutilor de pe segmeniul rezidential, si piafaimobiliard comerciald a
cunoscut o incefinire tn prima jumatate a anului 2018. Cu foate acestea, analizele
indica faptul ¢d piata imobiliard comerciald din regiune prezintd in continuare un
interes crescut pentry investitorii locali si infernafionali, ca urmare a condifiior
macroeconomice favorabile, randamentelor atractive si petenficlului pietei munci,
inclusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La ni:velui Europei Centrale si
de Est au fost efectuate investifi de circa 5.9 miliarde euro in prima jumnétate a
anului 2018, in crestere cu 6.3 la sutd fatd de aceeaqsi peﬁiocdc’r din anul 2017. O
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majoritatea proiectelor de investifi au fost realizate in segmentul spafilor de birouri

{88 la sutd], in timp ce domeniul spatiilor retail a reprezentat 12 o sutd.

In ceea ce priveste evolutia chirilor, pe segmentul spatifor de birouri se
observ@ menfinerea la un nivel relativ constant, insofitd de o scddere a ratelor de
neocupare, de la 9.8 la sula la stérsitul anului 20017 la 9 la sutd la ivnie 2018.
Confinuarea tendintei descrescdtoare a ratei de neocupare poate genera presiuni

in sensul cresterii chiriitor, In condifiile comprimdrii ofertei.
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In pericada precrizd, rata de neocupare pentru spatile de birouri era pufin
peste zero la suid, iarin 2009-2010 a urcat spre nivelul de 20 la sutd, desi stocul total

de spatii

a crescut de aproape 4 ori, Chidile continud sa se situeze la nivelur

semnificativ inferioare fald de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), avind o evolutie
consiantd in ultimii ani, atét in domeniul spafilor de birouri, cdt si al celor industriale,
in confextul unei rate de neocupare in scddere. Cu foate acesteq, randamentele
peniru amplasdrile primare se meniin ridicate, superioare regiunii {7,5 la sutd peniru
segmentul birouritor comparativ cu 4,75 la suld in Polonia s 6 la sutd in Ungaria).
Acest fuqu poate sugerg ¢ perspectivd de dezvollare pe termen fung favorabilG

sectoruiul imohiliar comercial in Romania.
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Jones Lang Ladalle — CEE Investment Markef H1 2018

Piata specificd. Analiza cererii, echilibruf pietii ' i

Imobilul evaluat este de tip teren infravilan sem:‘-cen_fral.

Aria pietei este una urband si gpartine unei zohe semi-cenirala de fip

rezidentfial, zona este pufin populald avand un grad de construire sub 50%.

Raport de evoluare

Valorile de piafd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiior
actuale ale pietei imobiliare). :

caracferistici cerere: redusa, din cauza lipsei de éfichidftoﬁ a potfentialitor
cumpdgtatori, meftivata de politica monetard si .administrativd o bdancii
centrale, politica de risc a bancilor si afingerea unef,convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu pulere reald.de cumpdrare.,
caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibrv cerere - oferta : pe piata proprietdtilor simzﬁare celei evalvate find
influentatd de capacitatea actuaia dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum. larg consum si consum indelungal, deci functie de
evolufia vanzdrilor, la momentul actual consider src;:rec: pietei imobiliare, pe
acest segment, in sfagnare. |

tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditGrii ce consfau intr-un plan realizat
de Guvem, politica monetard si administrativd g bdncii centrale, politica de
risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor procﬁcc:fe de
dezvoltatorii imobiliari cu pulere reald de CUmpc’jrcre;.

coftatii oferte preturi unitare de vanzare terenun (J‘nﬁ zona pretul de vanzare
este cuprins infre 15 - 45 euro/mp in funclie de zond, suprafaid si accesul la
utiltcit). |

Piafa imobiliard este putin activa.

Oferta este mail mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdatorului..
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4. ANALIZA DATYELOR §I CONCLUZH

4.1. Cea mai bung ulilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
{GAVP), cea mai bund ulilizare este definitd ca find: ,cea mai probabila ulilizare o
proprietdtii core este fiic posibild, juslificatd adecval, permisd legal, fezabild
financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a propiieitdtii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
ulilizdri, este considerald& cea mai bund utilizare.

Conceptul de cea mai bund ulilizare este o parfe fundaomentald si
integranta a estimanifor valorii de piafa.

Conceptul de "ceg mal bund viillizare” reprezinta altemativa de utilizare a
proprietdfii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capifolele
urmdatoare ale lucrdrii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
piefele imobilicre. Cunoasterea @ Infelegerea comportamentului piefei sunt
esenfiale pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este
esfimarea valori de piaid, analiza celei mai bune ufilizbGn identificG cea mai
profitabild ulilizare competitivd in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual In una din urmdatoarele situatii:

¥ ceamai buna utilizare g terenuivi fiber;
¥ ceq mai bund ulilizare ¢ ferenului construit,
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare frebuie sd indeplineascd
urmditoarele criterii:
»  permisd legal;
posibil fizic;
justificatd adecvaori;

fezabild financior;

¥ ¥ YV ¥

maxim profitabild.

CMBU: rezidenfialG
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Ceda mai bund ufilizare a terenuiui considerat fiber. i

Cea mai bund utifizare a terenului sau amplasamentylvi ca fiind liber poate fi
utifizarea prezentd, construclia, subimpdartirea sau unirea cu altd proprietate. Cea
mai buna utilizare a terenului fiber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea consiructiilor, '

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existenfd determing de obicei preful care va fi pldtit penifru teren in cazulin
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtatfilor, conduce la conclvzia ¢d
posibilltatea ufilizGrii terenului in alfe moduri decdat este folosit in prezent nu esle

afractiva.

Ceda mai bund ulilizare a constructiel, o

Cea mai bung utilizare o proprietdti ca fiind consfruitd este caracteristicd
ulilizsrii care trebuie sd fie readlizatd pe o proprietate prin prisma constructilor
existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune ulilizéri
a terenului ca fiind liber, _

Cea mai bund utilizare a proprietdfi evaluate ca-fiind construitd poate fi
conlinuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitareq, extinderea, adaptarea
sau conversia la o aitd ufilizare, ori o combinafia a acestor alternative.

Se constatd c¢cd cea mai bund ulilizare a propriefdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdti

evaluate,

4.2. Valoarea lerenuiui

Metoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobifiard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate Intr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretl probabil la care proprietatea
evaluata ar fi vénduld, dacéa este oferitd pe piatd.

Am ales proprietdli imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este

cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.
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Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identifi
anuniuri cu terenuri libere situate in zone similare.

Evaluarea imobilului este prezentaid in Anexanr. 1.

4.3. Cdilificarea evaluatoritor

Ec. lulian-Cosmin Androniy

Llicentiot in economie, absolvent ol Acdademiei de Studii Economice
Bucuresti, Facultatea de Comer}, promotia 1999

Masterat In .Management financiar si in adminisirafie publica” al Universitdtii
Danubivus din Galafi.

Expert evaluator de intreprinder, bunuri mobile si proprietdli imobifiare si
membru fitular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si
sfampita nr, 6969,

Cerlificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tinac
Asigurdri S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR peniru specialitatea
~Evaluarea Proprietdtii imobiliare” si ,Evaluarea Intreprinderii”

Cerfificat de ,Auditor in Domeniul Caiitdti” eliberaf de Ministerul Educatie,
Cercetdnii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului st Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009,

4.4. Declarafia de confbrmﬂafe (Cerlificarea valo?ii)

* dupd cunostintele evaluaforului  informatfile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

s andlizele si concluzile raportului de evalvare se bozeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

* evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

o fariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportatd;

+ evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu confractul finstructiunile) cu clientul:

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala peniry elaborarea raportului.
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5. CONCLUZII N
5.1. Alegerea valorii finale ‘ o l

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata deferminatd prin abordarea prin piatd esfe:
38213 lei echivalent g 8034 euro (39 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.

Co rezultat ol investigafillor si andlizelor mele, in opinic mea, valoarea de

piatd estimatd a proprietdtii din Municipivl Cémpfnq |(206 mp),
jud. Prahova, aflate in propriefalea U.A.T. CAMPINA, este de; .

38213 lei echivalent a 8034 evro (39 evro/mp)

*aloarea de piotd nu este afectata de TVA, aceasta taxa find un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizGrii unei franzachi, in condifile si fa valorile specificate de lege siin funclie
de calitatea persoanelor implicate in franzactie ({fizice sau juridice), iar i cazul persoansgior juridice in
functie de inregistrarea fiscala a acestora {ca pidtitoare sau nu de TVA). m

Data: 06.04.2019
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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4. ANEXE

P ,

4.1. Definifii i termeni al evalugrii

Definifii ale Standardelor infernationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valori, prin ulilizarea
principiviui economic conform cdruia un cumpdardfor nu va plati mai mult penfru un
activ, decdt costui necesar obtinerni unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin

cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd - oferG o indicafie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie osupra valoni, prin converfirea

fluxurilor de numerar viitoare inir-o singurd valoare a capifaluiui.

Chiria de platd - suma estimatd pentru care o proprietate ar puteg ff
inchirictd, la datg evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze
de inchiriere adecvate, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
st in care pariile qu acfionat fiecare In cunosfintd de cauzd, prudent §i fard

constrangere.

Cumpdrator special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit activ
are o valogre speciald, datorté avanigjelor rezuliate din proprietatea asupra

acestuia si care nu ar fi disponibile altor cumpérdion de pe piatd.
Data evaludrii - data la care se aplicd opinia asupra valorii,

Drepturi imobiliare - foate drepturite, participatile si beneficife legate de

proprietatea imobifiard.

Fond comerciai - once beneficivu economic viitor provenit dinfr-o
intreprindere, dinfr-o participatie la ¢ intreprindere sau din utilizarea unui grup de
active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdfile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurG drepturi si

beneficii economice proprietarului sdu.

Investifie imobiliard - propriefatea imobiliard, respectiv un teren sau c‘>'
cladire, sau o parte a unei cladiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a
obtine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitaluivi, squ ambele, mai
degrabéd decdt pentru:

{a) utilizarea in producerea sau furizarea de bunpn‘ sau servicli squ penfru

scopuri administrative; sau

Ipotezd speciol@ - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Propriefate generatoare de afaceri - orice fip de proprietate imobiliard
desemnaitd peniru un anumit tip de afacere, in care valoareq proprietdtii reflectd

potentialul comercial peniru acea afacere.

Propriefate imobiliard - terenui si foate elementele care sunt o porte naturald
a acestuia, de exemply copaci si minerale, elementele care au fosf_ atasate
terenului, cum ar fi cladirile si constructiiie de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate clddidlor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice

care asigurd funcfionarea ynei cladin, aflate aidit in subsol, aat si deasupra sofulul.

Tip al valorii - 0 precizare o ipotezelor fundamentale de estimare a unei

vailori,

Valoare de investilie - valoarea unui activ pentru un proprietar squ pentru un

proprietar potential, pentru o anumité investitie sau in scopun de exploatare.

Valoare justd - preful estimat peniru fransferul unui activ sau g vnei datorii
infre pdrii identificate, aflate In cunostintd de cauzd si hotdrdte, care reflectd

interesele acelor pdrti.

Valoare speciald - o suma care reflectd caracteristicile particylare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdrator special. -
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Vaioarea de plald - suma estimala pentru care un activ sau o 'c:'i'ofonv

outea fi schimbat{a) la data evaludri, infre un cumpdrdtor hotdrat si U vdnzator'_.

hotardt, int-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si° :n _"lare

\'“.c»\‘,. ol

pdrtile au aclionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent §i fard constréngere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar af volorii, creat prin combinarea

a doud sau mai multe active sau dreptur, in urma cdreia valoarea combinald esfe

mai mare decdt suma valorilor separate
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6.2. Calculele evaludrii \

ANEXA NR. 1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN) | .
Elemente de comparalie Subiect Comp ! Comp 2 " Comp 3

Suprafata 206,00 711 1000 5 IQ .
Pret joferta/vanzare} {Eur/mp} 55,0 19.0 C 41,2
Ajustare pentru negociere -5% 5% -5%
Valoareq corectief {Eura/mp) -2.75 0,95 -2.06
Pret ajustat pentru negociere 52,25 18,05 3912

Marja de negociere se coreleqza funciie de pretul solicitot, prin aceasta rtcm‘o se urmareste gducereda
comparabileior la posibiie pretur de tranzactionare cat mai apropiate.exemplu- ia prefurt mari la ofertare
corespund marje de negociere rai mari. In cazul de fald marja de negonere estimatd este de -5%, pe bazo
informatiilor cbtinute de g agentiile imobiliare locale.

|
Drepturi de proprietale cu restricti integral integrol infegral

Valoorea corectiel (%) -30% -30% -30%
vaicarea corectiel fEurafmp) -14,50 -5,70 -12,35
Pret corectat 35.75 12,35 26,76

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele aie subiectulul sunt de obicei drepturi de proprietate depline,
irr acest caz corectile sunt de -30% pentry toate comparabilele deoarece amplasamentyt are restictii
urbanisticef{corectii estimate ct. pietei imobiliare locale). !

|
Cond#ii de finantare Lo piotd Lo piatd Lo piotd Lo piaté

Valoarea corecliai (%} 0% 0% 0%
Voloarea corectiei fEuro/mp) 0,00 0.00 0,00
Pret corectat (EURD) 3875 12,35 26,76

Condifiite de fingntare se refera la faptul ca o anumita propriefate are u granjcmenf financiar deosebit de platd
{de ex, o proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietef}|. it acest caz agceste coreciii sunt
nule(corecii estimate cf. pietei imobiliare locale). |

Conditii vanzare independent lndep. Indep, indep.
Vaioarea corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectieil (Euro/mp) Q.00 0.00 0.00
Pret coreciat 35,75 12.35 2676

]
Condifiite de vanzare reflecta motivatia cumparatoruivi si a vanzatoruiuil in cazul nostru exista conditii siritare de
franzacfionare. Ny sunt necesare corectiifcorectii estimate cf. pietei fmob:‘ﬁore locale).

Conditii de piata < 3iuni < Jiuni < 3luni
Voloarea corecliei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Euro/mp) (.00 0,00 3,00
Pref corectat {EURO) 3575 12,35 26,76

|
Depind de vechimea lranzactilor sau ofertelor. in acest caz aceste corgctii sunt de 0%B{corecti estimate cf, pietei
imobiliare locale. I

Localizare ceniral ceniral sir, Pacurl cart. Slobozio
Valoareo corectier (%) 0% 35% 0%
Voloareo corectiel (Eurc/mp) 0.00 4,32 2.68
Pret corectar 35,75 16,67 29,44

Depind de localizarea amplasamentelor. Estimam o coreclie de 35% pf C2, pt C3 corectia este de 10%, focalizare
inferiogra, iar pt C1 corectia este nula{corectii esfimote cf. pietel imobiliore locale).

Acces p:::;ggla secundora principola secundara
Vaoloarea corectiei (%) 5% 0% 5%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 1.79 0.00 1.47
Pref corectat 37.54 18,67 3091

Pentru acces estimom o coreclie de 5% pt C1 si C3, pf C2 corectia es}# nulai{carecli estimate cf. pietel imobilicre
locale).

Destinatia (ulilizarea terenului) rezid rezid rezid rezid
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Valoarea corectiel (%) 0% 0% %
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0.00 0,00 g
Fret corectat 37.54 16,67 . 2,30, gv

Depind de destinatio terenulul [rezidentiole, comerciaia, indusirialaj. Destinatia este rezidentiala. In c:f:esf CGZ
corectiie sunt nule{coreciii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Utilitafi toafe sirnilare similare inferioare
Valoareg coreclier (%) 0% 0% 5%
Valoarea corectiel (EURIMp} 0.00 0,60 1.55
Pret corecrar 37.54 16,67 32,46

Depind de uititatle terenuldi {apa-canal, eleciricitale, gaz metfan). Nu sunt necesare corectiipt C1 si C2, o coreclie
de 5% pf C3{corecti estimate cf. pietei imobiliore locale].

Dimensiuni 206,00 m 1.000 510
Corectie procentucia 5% 5% 0%
Valooreg coreciiei (EUR/mp) 1,88 0.83 0,00
Pref coreciat 3724 17,51 32,46

Apreciem o coreclie de 5% peniry C1 sf C2, pentru C3 corectia este nu!a pentu suprafele mai marifcorechi
estimate cf. pietei imobiliare localej.

Altele nv este cazul nu este cazul nv este cazyl nu esfe cazuf
Corectlie procentudic 0% 0% 0%
valoareq corectiei (EUR/MP) 0,00 0,00 0,00

Pref coreciaf 3947 17.51 32,46

N sunt necesare coracti.

Total corectie brufa 2616 10,86 18.05
total corectie bruta cea mai mica 36,66% 57.14% 43,83%
Valoarea estimaia rotund 32,00 EUR/mp

Curs euro - 4,7564 lej

$ ferentmp 206,00 8.030€ 38.200 iei
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