
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDEJUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii fara licita{ie publica a terenului in suprafata de
206,00 m.p., indiviz din 260,00 m.p., aferent locuintei, situat in Municipiul

Campina, Aleea Scolii, nr.4, Nr.CadastraVC.F.28109, prin exercitarea
dreptului de preem{iune de catre dl.Grigorescu Dan Razvan, domiciliat in

Bucuresti, str.Dumbraveni, nr.23, Sector 4

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.69.038/08 august 2019 al
membrilor Comisiei buget, fmante, programe fmantare europeana, administrarea
domeniului public si privat si agricultura, prin care propun aprobarea vanzarii flra
licitaJie publica a terenului in suprafata de 206,00 m.p., indiviz din 260,00 m.p.,
aferent locuintei, situat in Municipiul Campina, Aleea Scolii, nr.4,
Nr.Cadastral/C.F.28109, prin exercitarea dreptului de preemJiune de catre
dl.Grigorescu Dan Razvan, domiciliat in Bucuresti, str.Dumbraveni, nr.23, Sector 4;

Tinand seama de:
- raportul nr.69.063/19 august 2019, promovat de Directiajuridica din cadrul

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

cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.69.097/21 august 2019, promovat de Serviciul administrarea

domeniului public $i privat din cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.69.075/19 august 2019, promovat de Serviciul urbanism,

amenajarea teritoriului din cadrul Primariei Municipiului Campina;
- avizul Comisiei buget, finan{e, programe fmantare europeana, administrarea

domeniului public $i privat $i agricultura;
- avizul Comisiei amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie $i protec{ia

mediului;
- avizul secretarului Municipiului Campina, inregistrat sub nr.69.098/

21 august2019;
w

In conformitate cu prevederile:
- art.6, alin.(3), art.30, alin.(l), lit."c" din Legea nr.24/2000 privind normele

de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, modificata si
completata;

- art.l29, alin.(2), lit."c", alin.(6), lit."b", art.363, alin.(6)-(8) si art.364 din
O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ;

In temeiul art.l96, alin.(l), lit."a", coroborat cu art.l39, alin.(2) din O.U.G.
nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ,

Consiliul local al Municipiului Campina adopta prezenta hotarare.

Art.l. - Aproba vanzarea flra licita^ie publica a terenului in suprafata de
206,00 m.p., indiviz din 260,00 m.p., aferent locuintei, situat in Municipiul
Campina, Aleea Scolii, nr.4, Nr.Cadastral/C.F.28109, prin exercitarea dreptului de
preemtiune de catre dl.Grigorescu Dan Razvan, domiciliat in Bucuresti,
str.Dumbraveni, nr.23, Sector 4, identificat conform ANEXEI nr.l, care face parte
integranta din prezenta hotarare.
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Art.2. (1) - Aproba preJul de vanzare a terenului, respectiv 39,00 euro/m.p.
(plus T.V.A.), conform Raportului de evaluare, ANEXA nr.2, care face parte
integranta din prezenta hotarare (pre|ul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al
B.N.R., leu-euro, din ziua efectuarii pla{ii).

(2) - Cumparatorul va achita integral pretul vanzarii la incheierea
actului autentic de vanzare - cumparare.

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

Art.3. - In termen de 15 zile de la data adoptarii prezentei hotarari,
dl.Grigorescu Dan Razvan va fi notificat, acesta putandu-$i exprima op$iunea de
cumparare, in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.4. - 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, sa semneze pentru si in numele Municipiului
Campina, contractul de vanzare - cumparare incheiat intre aceasta unitate
administrativ - teritoriala si solicitanti, conform legii.

Art.5. - Prezenta hotarare se comunica:
- Institu{iei Prefectului JudeJului Prahova;
- Primarului Municipiului Campina;
- Direc^iei economice;
- Directiei juridice;
- Serviciului administrarea domeniului public sj privat;
- Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;
- Oficiului agricol;
- D-lui Grigorescu Dan Razvan.

Pre$edinte de $edinJa, Contrasemneaza,
Consilier, Secretar,

d-na Alb^EJ^pa jr.Mofl|c^eanu EIena

- ftI

Campina, 29 august 2019
Nr. 116

Cod FP-06-01, ver.l
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i Anexanr. 1.35 lare^

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1 : 200

Nr. cadastral

2$1C9

Suprafata masurata a imobilului (mp)

260.00 mp

Carte Funciara nr.

Adresa imobilului '" frCL /)r. ^P ,

Mim Campina, Aleea Scolii, Nr. 4. > ̂ *JlMVVi 4$lfl

Tarla 83, Parcela Cc 920 partial, Jud. Prahova^^gQ^j^/f

Unitatea Administrativ Teritoriala (U.A.T.) ^eo '̂/>T^V'

Campina - Intravilan Qon$t/l^T

Locuinta (S+P+E+M) X 33
orescu Dan Razvan
D. Zontea Lizandra

25479

402960

A. Date referitoare la teren
Nr.

parcela

1

Categoria
de folosinta

Cc

Total

Suprafata
(mp)

260.00

260.00

Mentiuni

Teren delimitat partial cu gard din beton, partial cu gard din plasa
de sarma si partial cu zid de constructie.

B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia

Suprafata construita la
sol (mp) Mentiuni

Total
Suprafata totala masurata a imobilului = 260.00mp.

Suprafata din act a imobilului = 254.00mp.

Executant: Sc Arhicad Geotop SRL
(nume, prenume)

f ionfinftecuJsjSSSSiifettpr la teren,
5i docuinS<raicadastrale si

m/: Inspector
Confmn introducerea imobilului in baza de date

integrata si atribuirea numarului

Data

Stampila BCPI

astr^pfpentru imobilele vecine, in locul numelui vecinului se va trece numarul cadastral,
topografic sau numarul administrativ. Suprafetele se rotunjesc la metru patrat.
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ANDRONIU IULIAN-COSMIN
EXPERT EVALUATOR

CONSULJANJA
5/ EVALUARE

Braila, str. Neagra nr.5, jud. Braila
email: office@acos.ro

Mob: 0722.635.370

,-
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Experf Bvo/uofor Androniu lulian Cosmaf'

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in Hmita cuno$tintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmafiile

prezentate si sustinute in prezentul raport sunf rea/e si corecte. De asemenea,

certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai

la ipotezele si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspecfiva in proprietatea

care face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si

nu suntem partinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere

care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiarpentru concluziile exprimafe in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu .acesfa nu are a/f interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cer/nfe/or din

standardele si metodologia de lucru recomandate de qdfre ANEVAR (Asociafia

Nationala a EvaluatorilorAutorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de catre personalul Experf

Evaluator Androniu lulian Cosmin

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorulcare semneaza maijos

este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programu/u/ de pregdtire profesionala

continua al ANEVAR si are competenta necesara infocmirii acestui raport.

Raport de evaluare 2 | P a g / n a



ExpertEvaluatorAndronlu liiiian Cosmin

Cuprins

Dec!aratiede conformitate 2

J. SINJEZA-REZUMATSICONCLUZ!I 5

2. CONS!DERATIIGENERALE 6

2.7. Obiectul, scopul$iutiHzareaevaluarii 6

2.2. Prezenforea ech/pe; de evaluare 6

2.3. Beneficiar 6

2.4. Data estimarii valorii 6

2.5. lnspectiaproprietatii 6

2.6. /pofeze $/ conditii limitative 6

2.7. 8aza de eva!uare, tipul valorii estimate 8

2.8. Dec/ararea conformitatii cu SEV 9

2.9. Materialele $/ surse/e de informajii utilizate 9

2. /0. Drepturile de proprietate eva/uafe /0

2. J /. C/auze/e de nepublicare j/ responsab/7/fatea cdfre ferf/ 7 7

3. PREZENTAREADATELOR.... J2

3. /. Procedura de evaluare fEfape/e parcurse) /2

3.2. ldenf/f/carea bunurilorevaluate 12

3.3. Descr/erea zone/ de amplasare J3

3.4. Descr/'ereo amplosamentului J4

3.5. Descr/erea consfruct/e/ J4

3.6. Studiulpietei /4

4. ANAUZA DATELOR $l CONCLUZII 37

4. /. Cea ma/ founa utilizare 37

4.2. Valoarea terenuiui 38

4.3. Calificareaevaluatorilor 39

4.4. Dec!aratia de conformitate (Certificarea valoriij 39

5. CONCLUZII 40
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Experf Evaluator Androniu luSiqn Co$min

5.1. A/egereava/or//f/na/e 40

6. ANEXE 41

6.1. Def/n/f//5/ fermen/ a/eva/uari/ 4 /

6.2. Ca/cu/e/e evaluarii ^ 44

6.3. Acte eva/udri/ , 46

6.4. lnformatii de p/'afd 53

6.5. Amp/asamenf , 56

6.6.Fofo ] 57
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Experf Svaluator Androniu lulian Cosmin

L SINTEIA - REZUMAT Sl CONCLUlll

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata pentru terenul din Municipiul

Campina, Aleea Scolii, nr. 4, (206 mp), jud. Prahova, aflate in proprietatea U.A.7.

CAMPINA.

Destinatarul lucrarii: U.AJ. CAMPINA.

Data eva/uar/7:27.03.2019

Curs va/utar de refer/nfa BNR /a cfofa eva/uar/7:4,7'564 LEI/ EURO.

Voloarea de p/afd raporfatd (abordarea prin p/afdJ:

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

*Valoarea de piata nu este afectata de 7VA, aceasfa faxa ffind un e/emenf de f/sca//'tafe care

apare sau nu /n momenfu/ reafear// une/ tranzactii, 7n conditiile s/ to vatari/e spec/'f/cafe de /ege s/ fn functie

de calitatea persoane/or /'mp//ca/e /n tranzactie (fizlce sau juridice), /'ar /n cazu/ persoane/or juridice /n

functie de fnreg/sfrarea f/sca/a a acesfora fca platitoare sau nu de 7VA).

Experf Evafuafor

Membru JitularA.N.E.V.A.R.

ec. /u/fan-Cosmfn Androniu

Raport de evaluare 5 l P a g i n a
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Expert EvO'uotor Androm'u lulian t6$min

2, CONSIDERATII GENERALE

2.1.Obiectul, scopul $/ uf/f/zarea evaluarii

Obiectul evaluarii fl consf/fu/e ferenuf d/n Municipiul Camp/na, A/eea Sco//f,

nr. 4, (206 mpJ, jud. Prahova, aflafe in proprietatea U.A.T. CAMPINA.

Scopul evaluarii este evaluarea proprietatii imobiliare mentionate mai sus $/

esf/marea va/or// adecvate, fn vederea vanzari7.

UtiHzarea propusa pentru evaluarea so//'c/fafa esfe, fn cazu/ de fafa, esfe

vanzarea.

Uf///zaforu; evaluarii este clientul. U.A.T. CAMPINA.

2.2. Prezenfarea echipei de evaluare

Raporfu/ de evaluare a fost intocmit de Andron/u Cosm/a expert evaluator

de fnfreprinderi, propriefdt/ imob/7/are s/ bunuri mobile, mernbru f/fu/ar a/ Asociatiei

Nationale a EvaluatorilorAutorizati din Roman/a - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneffc/ar

U.A.T. CAMP/NA., cu sed/u/ /n Municipiul Campina, ju<d. Prahova.

2.4. Dafa estimarii valorii

Data la care se cons/'dera va/ab/7e /pofeze/e /uate /n cons/derare s/ valorile

estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 27.03.2019,.

Data elaborarii raporfu/u/ este 06.04.2019.

2.5. (nspecf/a propr/efafi/

/nspecf/a proprietatii s-a facut in data de 27.03.2019

2.6. fpofeze $/ cond/f/i limitative

La baza eva/uari/ sfau o serie de /pofeze s/ cond/f/7l limitative , prezentate in

ce/e ce urmeaza. Op/n/a experfu/u/ este exprimafa /n concordanta cu aceste

/poteze s/ conc/uz/7, precum s/ cu ce/e/a/fe aprec/eri d/n acesf raporf.

Princ/pa/e/e /pofeze s/ //m/te de care s-a f/nufseamai/n e/aborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:

Raport de evaluare ; 6 P a g i n a

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmln

lpofezs:

Nu se asumd n/'c/ o responsab/l/fafe pr/V/nd descrierea s/fuaf/ei juridice sau a

cons/deraf//7orpriv/nd f/f/u/ de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate esfe

valabil s/ propriefafea poate f/ vdndufd;

Propriefafea esfe eva/uafd ca f//nd l/berd de orice sarc/n/;

Se presupune o sfdpdn/re responsab;7d s/ o adm/n/sfrare compefenfd a

propriefdf/7;

/nformaf//7e furn/zafe sunf cons/derafe aufenf/ce, dar nu se dd n/'c/ o garanf/e

asupra prec/z/e/ /or;

Toafe documenfaf//7e tehnice se presupune a f/ corecfe. P/anur/7e s/

mafer/a/u/ grof/c d/'n acesf raporf suni /nc/use numa/ pentru a ajufa c/f/toru/ sd-s/ facd

o /mag/ne referitoare la propriefate;

Se presupune cd nu ex/'sfd aspecte ascunse sau nev/z/b/7e a/e proprietaW,

subso/u/u/ sau sfrucfur/7 ce ar avea ca efecf o valoare ma/ m/cd sau ma/ mare. Nu se

asumd n/c/ o responsab/7/tate penfru asemenea srfuaf/7 sau penfru obf/nerea sfud/77or

fehn/ce ce ar f/ necesare penfru descoper/rea lor;

Se presupune cd propr/efafea esfe fn dep//nd concordanfd cu foafe

reglemenfdr/7e /ocale s/ repub//cane pr/v/nd med/'u/ fncon/urdfor;

Se presupune cd foafe aufor/zaf//7e, cerf/f/cafele de funcf/onare s/ a/fe

documenfe sol/'c/fafe de aufor/fdf/7e /egale s/ adm/n/sfraf/ve /oca/e sau naf/ona/e sau

de cdfreorgan/zaf/7 sau /nsf/fuf/7 private, au fosf sau pof f7 obf/nufe sau refnno/fe

penfru oricare d/n uf;7/zdr/7e pe care se bazeazd esf/mdr/7e va/or/7 d/n cadru/

raporfulu/;

Se presupune ca uf/7;zarea ferenu/u/ $/ a consfrucf/77or corespunde cu

gran/fe/e descrise s/ nu ex/sfd a/fe serv/fuf/, a/fe/e decdf ce/e descr/se fn raporf;

Eva/uaforu/ nu are cunosf/nfd de ex/sfenfa unor mafer/a/e pericu/oase pe sau

fn proprietate, maferia/e care pof afecfa va/oarea propr/efdf/7. Eva/uaforu/ nu are

cal/fafea s/ n/'c/ ca//f/carea sd defecfeze acesfe subsfanfe. Va/oarea esf/mafd se

bazeazd pe /pofeza cd nu ex/sfd asemenea mafer/a/e ce ar afecfa va/oarea

propr/efdf/7. Nu se asumd n/c/ o responsab/7/fafe penfru asemenea cazuri sau penfru

orice experf/zd fehn/cd necesard penfru descoperirea lor;

Se presupune cd nu ex/'sfd aspecfe ascunse sau nev/z/b/7e a/e uf//aje/or

eva/uafe, se accepfd declaraf/7/e propriefaru/u/ cu priv/re la sfarea de functionare,

la caracteristicile, la marca, la tipului s/ /a dofdrile utilajelor prezenfafe. Nu se asumd

n/c/ o responsab/7/fafe penfru /nexacf/fafea dec/araf//7or;

Aspecfele jurid/ce se bazeazd exc/us/v pe /nformaf/7/e s/ documenfe/e

furn/zafe de cdfre propriefar s/ au fosf prezenfafe fdrd a se fnfreprinde verif/cdri sau

/nvesf/'gaf/7 sup//menfare. Drepful de proprietate esfe cons/deraf valabil s/ marketabil.

Raporf de evaluare . 7 | P a g / n a
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Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcihi, proprietarul:urmand a

prezenta finantatorului documente justificative, conformcerintelor metodo/og;ce

ale acestuia. In vederea efectuarii evaluarii au fost luati fa considerare totifactorii

care au influenta asupra valorii echipamentului supus evdluarii s/ nu a fost om/sjn

mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea impo|ianta asupra evaluarii si

care, dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezohabile pentru intocmirea

prezentului raport.

Evaluatorul se cons/dera degrevat de raspunderea existentei unor vicii

ascunse privind obiectul evaluarii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta fn

vre un sens vo/oarea b un urilor fn ca uza.

Conditiilimitative:

Orice proporfie din valoarea estimata ?n acesi raport, fnfre teren si

constructie, este aplicabila numai pentru utilizarea luataifn considerare. Valorile

separate pentru teren $/ pentru constructii nu pot fi utiHzate'iTn alte evaluari $/, dacd

sunf utilizate, valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate fn

rnfreg/me j/ orice d/V/'zare fn elemente sau drepturi part|ale va anula aceasta

evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nui da dreptul de a-l face

public;

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde

consultanta ulterioara sau sd depuna marturie Tn instanta, fn afara cazului cand

aceasta a fost convenita, scris j/ fn prealabil;

Continutul acestui raport, atat fn totalitate sau fn parfe ffn spec/o/ concluziile,

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a cotoboraf hu va fi difuzat fn public

prin publidtate, relatii publice, jf/ri sau prin alte medii de informare fara aprobarea

scr/sd 5/ prea/ab/7d a evaluatorului;

Prev/z/un/7e sau estimarile de exploatare continute fn c>cesf raporf sunf bazafe

pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei s/ cerer/7 pe fermen

scurf 5/ o econom/e stabila fn conf/nuare. Prin urmare a<:esfe previziuni se pot

schimba fn funcf/e de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul va/or/7 estimate

Evaluarea execufafa conform prezentului raporf,j in concordanta cu

cer/nfe/e beneficiarului, in concordanta cuprevederile /ega/e, reprezinta o estimare

a valorii de piata a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in

standardele ANEVAR 2018.

Raport de evaluare l 8 l P ̂  9 ' " ̂



Evaluaior Androniu lulian Cosmin

Deoarece $copul evaluarii esfe evaluarea proprietatii imobiliare mentionate

mai sus si estimarea valorii adecvate, 7n vederea vanzarii, tipul de valoare estimata

fn prezentul raport esfe valoarea de piata.

Valoarea de piafa reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o

datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, fnfre un cumparator hotarat si un

vanzator hotarat fnfr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat s/ fn

core partile au actionat fiecare fn cunosf/nfd de cauzd, prudent s/ fard

consfrdngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general,

2.8. DecSararea conformitatii cu SEV

ln elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare

Stan.dardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:

.> SEVWO-Cadrulgeneral

> SEV 101 - Termen/; de referinta ai evaluarii

> SEV 103 - Raportarea evaluarii

> SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

> SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiard (IVS 300)

> SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (lVS 220)

> Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2,9. Maferialsle |/surse/e de wformaf// uf///zate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/20 JI - PnV/nd onete masur/ fn domen/u/ evaluarii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietatii

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde lnternationale de Evaluare s; Sfandarde ANEVAR 2018,

respectiv:

> SEV / 00 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

> SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

> SEV 102 - lmplementare (IVS 102)

> SEV 103 - Raportare (IVS 103)

> SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

Raport de evaluare 9 | P a g i n a
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Expert Ev*a/ootof Androniu !ulian Co$min

> SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare ger^erafoare de afaceri

> SEV 233 - lnvestitia imobiliara fn curs de constnuire (IVS 233)

> SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara (IVS 300)

> SEV220-Masini,echipamentesiinstalatii(IV$220)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse d/'n:

> GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri

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

> GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

> ,,Evaluarea proprietatii imobiliare", Editi<e a doua canadiana,

Canada, 2002, traducere d/'n limba engleza;

> ,,Eva/uarea maj/'n/7or j/ ech/pamenfelor'', Amer/can Society of

Appraisers;

> Observaf// j/ consfafari ale experfu/u/ $valuator privind starea

proprietatii supuse evaluarii;

lnformatii de pe intemet privind oferte d/'n p/afd peniru proprietati similare cu

cea evaluatd, o parte dintre acestea fiind afajafe raportulul Tn anexe.

2. J0. Drepfur/7e de proprietate eva/uafe

Dreptul de proprietate este acel drepf rea/ care pef>mite titularului sdu de a

stapani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el fn

mod exc/us/v si perpetuu cu respecfarea dispozitiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor

mentionate mai sus, este deplin $/ aparf/ne U.A7. CAMPINA.

Aceste informatii au fost considerate credibile $/ corecfe, evaluatorul

neverificand autenticitatea actelorjuridice puse la d/spoz/f/eide proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confera titularului sau toate cele

trei atribute:

* Posesi'a - de a stapanii,

* Folosinta - de a-l folosi si de a-i culege foloaseie materiale,

' D>'spoz)'f/a - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu exista nici un$ dintre cele trei limitari

ale exercitarii dreptului de proprietate:

* Legale,

* Judiciare, !

* Convenfona/e.

Raport de evaluare ' 10 | P a g / n a
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Deoarece fn cazu/ de fatd formo de proprietate este completa, respectiv

proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de participare sau de

mostenire, fiind supusa numai limitarilor care corespund celor patru atributii

fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a plati impozite, de a fi

expropriata, de a respecfa ord/nea de drepf sl de reversiune (dreptul succesoral al

statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de catre

proprietar copii dupa:

> Memoriu/19.02.2018;

> CF 28109 nr. cerere 23601/05.09.2018

> lncheiere nr. 23601 /05.09.201B.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sa ateste

dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa eva/udn7.

Evaluatorul declara cd nu i-au fost puse la dispozitie documente fn original

pentru proprietatea evaluata.

Avand fn vedere ce/e menfonafe ma/ sus, evaluatorul nu fs/ asumd n;'c; o

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitatii actelor de

proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2. J l, C/ayzele de nepufa//care $/ responsabilifatea catre terfi

Raportul de evaluare este confidential pentru expertu/ evaluator s/ pentru

clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd

de evaluator fata de o terta persoana.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integralsau partial s/ nici inclus Tntr-

un documenf destinat publicitatii fdra acordul scris s/ prealabil al expertului, cu

specificarea formei s/ contextului fn care acesfa va apare,

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse fn acesf raport de evaluare sau

a numelui s/ af/7/er// profes/'ona/e a expertului evaluator, nu este permisa fdra

aprobarea scrisa a acestuia.

Raport de evaluare 11 | P a g / n a
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3. PREIENTAREADATELOR

3.1. Procedura de eva/uare (Etapele parcurse)

Baza evaluarii realizate fn prezenfu/ raporf esfe va/parea de p/'afa asa cum

a fosf ea def/n/fa ma/ sus.

Etapele parcurse penfru deferm/narea acesfe/ va/oriau fosf:

> documentarea, pe baza unei liste de /nformqf/7 so//c/'fafe clientului;

> /nspecf/a bunur//or /mob/7e s/ mobile, fn masurq fn care au fosf puse /a

d/spoz/f/e de so//c/fanf; i

> stabilirea limitelor s/ /pofeze/or care au 3faf /a baza etabordr/7

raportului;

> selectarea tipului de va/oare esf/mafa /n prez^nfu/ raporf;

> deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de

care trebuie sd se f/'nd seama /a deru/area trdnzactiei;

> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezu/fafelor d/'n

puncf de vedere a/ evaluarii;
i

> aplicarea metodei de evaluare cons/'derafe oportuna penfru

deferm/narea va/or/7' s/ fundamenfarea op/n/e< eva/uaforu/u/.

Procedura de evaluare esfe conformd cu sfanddrde/e, recomanddr/7e s/

mefodo/og/a de /ucru adopfafe de cdfre ANEVAR.

3.2. /denf/ffcarea bunur/for eva/uafe

lmobilul se afla Municipiul Campina, Aleea Sco///l nr. 4, f206 mpj, /ud.

Prahova, aflate Tn propr/efafea U.AJ. CAMPINA.

Zona esfe sem/-cenfra/a a Municipiul Campina. ;

Teren cu suprafafa fofa/d de 260 mp se eva/ueazd nu,ma/ 206 mp.

/nspecf/a s-a facuf/n dafa de 27.03.20/9.

Raport de evaluare ]2 | P a g i n a
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LocG//'zare:

3.3. Descr/erea zone/ de amp/asare

Zona de omplasare esfe sem/-cenfra/a a Municipiului Campina.

Arfere /mporfanfe de c/rcu/af/e fn apropriere:

> Aufo -Bulevardul Culturii

> Ca//fafea refe/e/or de fransporf: asfa/f.

Caracferu/ ed/7/far a/ zone/

> /mob//e rez/denf/a/e.

> fn zon<5 se afld

o Refea de fransporf Tn comun fn aprop/ere, cu mijloace de

fransporf suf/c/enfe

o Unitati comerc/'a/e fn aprop/ere: magaz/ne suf/c/enfe, b/ne

aprov/z/onafe cu marfuri de ca//fafe, cu supermartef-uri

o L/n/Yaf/ de rnvafamanf (mediu)

o Unitafi med/cale

o /nsf/fuf/7 de culf

o Cu sed/7 de bdnc/

Uf/7/fdf/ ed/l/fare

> Refea urbana de energ/e e/ecfr/'ca

> Refea urbana de apd

> Refea urbana de gaze

> Retea urbana de cana//zare

> Retea urbana de telefonie, cablu s/ /nfernef
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Amb/enf c/V/7/zaf.

Conc/uzfe:

Zona de referinta semi-centrala amplasare buna.>Dotari s/ refe/e ed)7/fare

bune. Poluare redusd. Amb/enf civilizat.

3.4. Descr/erea amp/asamenfu/u/

lmobilul se compune din teren cu suprafata totala de 260 mp, evaluarea se

face pentru 206 mp.

Pe feren ex/sfd constructii definitive.

Terenul este imprejmuit.

Are formd neregulata, are acces d/recf la strada.

Amplasamentul este curtea exferioard a unu/ /moft/7 proprietate privata (a

solicitantului)

Utilitati: are acces curenf electric, gaze, apa s/ canafeare .

Vecinatatile sunt proprietati rezidenf/a/e j/ agrico/e.

3.5. Descr/erea consfruch'ei

Pe feren nu ex/'sfd constructii.

3.6. Studiul pietei

Definirea pietei s/ subpietei:

Standardul lnternational de Evaluare GN 1 - <<Evaluarea proprietatii

imobiliare>> mentioneaza ca: ,,o p/ofa fmob//i'ara poafe f/ def/n/fd ca /nferacf/unea

d/nfre persoane f/'z/ce sau enf/faf/ care sch/mbd drepfuri'de proprietate pe alte

active, de obicei, bani. P/efe/e /mob///are spec/ffce sun^f definite prin tipul de

proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracieristicile iocatarilor tipici,

atitudinile s/ mof/Vaf//7e /nvesf/for/7or f/'p/c/ sau pr;n a/fe aifribufe recunoscufe de

persoane/e f/'z/ce sau de enf/'fdf/7e care parf/'c/pd la sch/mbu/ de proprietati

imobiliare. Jn schimb, p/ete/e /mob///are fac ob/ecfu/ une| diversitati de influente

sociale, economice, guvemamentale s/ de med/'u. /n corr)paraf/e cu pietele de

bunuri, de valori mob/7/are sau de mdrfuri, pietele imobiliafe mca sunt cons/derafe
Raport de eva/uare i )4 | P a g / ,n a



/nefic/enfe. Aceasfd caracfer/sf/cd esfe cauzafd de mai mu/f/ factori cum sunt o

oferfa relativ neelastica s/ o /oca//zare fixa a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferfa

de proprietati imobiliare nu se adapfeazd rapid, ca rdspuns /a modificarile cererii de

pepiata."

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, fiind

influentata de multe ori de reglementarile guvernamenfale si /oca/e. lnformatjile

despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exi$tand decalaj fnfre cerere si

oferfa, echilibrul atingandu-se greu si fiind de scurta durata. fn functJe de factori ca:

amplasarea, design-ul si tipul proprietatii /mop///dre, motivatJile si varsta

participantjlor s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

* Piata imobiliara rezidentiala;

+ Piata imobiliara comerciald;

* Piata imobiliara industriala;

* Piataimobiliara agr/co/d;

^ Piata imobiliara speciala.

Avand ih vedere ce/e descr/se fn subcap/fo/e/e anfer/oare, se poafe

cons/dera cd /h prezenf piata imobiliara, penfru foafe tipurile de propriefafi esfe o

piata inactiva, caracterizata o ramanere ln urma cererii si preturi Tn scadere. Jn

consecinta, avem o piata a cumparatorilor, penfru cd acesf/a pof ofoSne preturi mai

m/'c/ penfru propriefdr//e disponibile.

Se estimeaza ca dezechilibrul fnfre cerere si oferta penfru aceasfd zond va

genera s/'va sustine 7n conf/nuare un n/vel scdzuf a/ pre|ului de vanzare si al chiriilor

penfru proprietati imobiliare. Analizand piata imobiliara din doua puncfe de vedere,

pe fermen scurf si pe fermen lung, se pof af/'rma urmdfoare/e:

e Pe fermen scurt esfe o pi'afd a cumparatorului, datorita

perioadei de criza pe care o traversam, caracferizafd de

preturile relativ scdzufe pe piata,

* Pe fermen /ung piata imobiliara are o anumita stabilitate, desi

va pdstra un numar scdzuf de cereri de propr/efdf/ imobiliare,

determinat de scaderea economiilor populatiei ca urmare a

crizei economice, cat si ca urmare a stagnarii a creditului

ipotecar, influentat si de o cresfere a inflatJei cu efect direct

asupra dobdnz/lor pracf/cafe penfru cred/fu/ ipotecar.

Penfru ana//za pietei imobiliare a propriefdft7 eva/uafe se va face ana//za

pietei pe doua niveluri:

* din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,

s din punct de vedere al pietei in care concureazd propr/efafea eva/uafd.
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Analiza de p/afd aplicata unei propr/efdfi' spec/f/ce are o /mporfanfd

deoseb/fd fn procesul de eva/uare s/ nu trebuie confundata cu analiza genera/d de

p/afa sau cu a/fe sfud/7 s/m/7are.

fn cazu/ eva/udr/7 proprietatii ce face ob/ecfu/ raportului, analiza de piatd

arata modul fn care interactiunea dintre cerere si oferta afecteazd valoarea

proprietatii.

Pr/'n investigarea vanzdrilor, ofertelor, cofaft7or s/ comportamentului

part/c/panfi7or de pe p/'afd, evaluatorul poate stabili atiiudinile de piata priv/nd

fend/ntele curenfe, precum s(' sch/mbdr/7e anticipate.

Analiza de piata ofera si baza penfru deferm/narea: ce/e/ ma/ bune uti!izari a

proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta

concurentiald de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta,relatie indica gradul de

echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este fn mare:mdsurd determinatd de

pozitia sa competitiva pe piata. De aceea, fn sensul ce/ rrta/ larg, analizade piata

oferd informatiile esenfi'a/e necesare pentru aplicarea ' celor trei aborddri de

evaluare.

A$pecte econom/ce

Cresferea PfB-u(u/ /̂ cresferea potentiala

Cresterea economicd a /hcef/n/f, dar rdmdne solid6,. Se estimeazd ca PIB-ul

real a crescut cu 4 % fn 20/8, fn scddere de la va/0area de varf de 7 %

fnreg/sfrafd fn 20!7 |graficul 1.1). lncetinirea a fost determinata fn princ/pa/ de

scdderea consumu/u/ privat ca urmare a inflatiei ridicate, qlimentate de preturile la

energie, precum s/ de diminuarea efectelor po//f/c/7orj publice care vizeazd

cresferea venitului disponibil. Cu toate acestea, consumuliprivat a continuat sa fie

principalul motor al cresterii. lnvestitiile au ramas, fn //n|/ mari, stabile, iar

exporturile nete au fnreg/sfrof o valoare negativa mai mate, fnfrucaf exporfur/7e au

continuat sa scada mai rapid decat importurile, fiind afectate de majorarea

preturilor s/ de fnceft'n/rea cerer/7 externe.
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Fli-uivi si componenfole

11 12 13 '4 '5 18 17 J8 tS
O5f*ur prt*3l copfun puotc

E>jrop*3ra

Se esf/'meazd cd, pe fermen med/u, cresferea va rdmdne, fn genera/, sfab//d.

Se precon/zeazd cd PI8-u/ rea/ se va situa 7n conf/nuare sub 4 % fn 2079 s/ fn 2020

(graficul Uj. Consumul privaf va conf/nua sd f/e princ/pa/u/ mofor a/ activitafi

economice, desi cresfer/7e ma/ /ente a/e sa/ari//or s/ fndspr/rea cond/ft7or de cred/fare

ar pufea l/m/fa evo/uf/'a acesfu/'a. Potrivit estimarilor, contributia sectorului exfern /a

cresferea econom/cd va rdmdne negafiva, dar se va rmbundfdfi' pe mdsurd ce

cresferea exporfuri/or se va mentine fn //n// mar/ sfab/ld, fn f/mp ce cresferea

/mporfurilor va scadea, fn urma reducer/7 consumu/u/. Esf/mdr/7e arafd cd /nvesf/fr/7e

vor cresfe pur/'n mai mu/f decdf fn 20J8.

fn ceea ce privesfe oferfa, decl/nul econom/c a fosf d/sfr/bu/ffnfr-un mod ma/

uniform fnfre secfoare. Fn prime/e fre/ frimesfre a/e anului, serviciile pentru fnfreprinder/

au reprezenfaf un procenf sfab/7 (38 % d/n P/8J. /ndusfr/a sj comerfu/ au fnsemnaf 24 %

s/, respecf/v, /8 %. fn privinta confr/bufJe/ /a cresfere, se esf/meazd cd serv/c/7/e pentru

fnfreprinder/ au reprezenfaf /,3 puncfe procenfua/e, f//'nd urmafe de /ndusfr/e cu 1

puncf procenfual s/ de comerf cu 0,6 puncfe procenfua/e (graficul /.2j. fncef/n/rea

exporfur/7or fnreg/sfrafd fn 20/8 are un /mpacf semn/f/caf/v asupra performante/

comertu/u/ s/ a /ndusfrie/.
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GrafcU ! .2: CreSferea PIB-olui Si componentele ofertei
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Sursa: Comisia Europeana

Cresterea potentiala a fost generata, fn princ/pa/, de productivitatea totala

a factonlor. Cresterea potentiala a PIB-ului s-a consolidat Tn u/f/m/7 an/, ajungand la

4,5 % /h 20/7. (Graficul /.3j. Se estimeaza ca aceasta $-a mentinut la un nivel

ridicat fn 2018, dar ca va scadea freptaf. Productivitatea totald a factorilor a fost

principalul factor care a contribuit la cresterea potentiala, fn poft'da unei usoare

scaderi fn 2018. Forta de muncd a avut o contributie modestd, dar pozitivd, fn 2018,

ca urmare a reducerii somajului structural si a cresterii ratei de participare la forta

de muncd. Cu foafe acesfea, conform estimarilor, dupa 2018 productivitatea totala

a factonlor va fncef/n/, /'ar contributia fortei de muncd la cresterea potentiala se va

fnrdufdf/ d/n cauza cresterii mai lente a populatiei fn vdrsfd de muncd.
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Confributia ia csestefea poientiaia
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Disparitatiie reg/onate

/n c/uda convergenfe/ cdfre med/a UE, disparitatile /hfre reg/un//e fari; sunf Jh

conf/nuare semn/f/caf/Ve. fn Roman/a P/8-u/ pe cap de /acu/for a crescuf de la puft'n

pesfe 40 % la momentul aderdr/7 la UE, fn 2007, la pesfe 60 % d/n med/'a L/E fn 2077.

D/ferenfele d/nrre reg/un/ sunf substanfiale. Tn 20I6, reg/unea Bucuresti-llfov a

fnreg/sfraf un PIB pe cap de /oculfor, mdsuraf fn funcSe de standardul puferi/ de

cumparare f5PCj, de 40 400 EL/R, de /,4 ori ma/ mare decat media UE s/ de aproape

4 ori ma/ ridicat decat cel d/n reg/unea Nord-Est, cea mai saraca regiune a tarii. Cu

exceptia regiunii capitalel PIB-ul pe cap de locuitor se situeaza la jumatate din

med:a UE. De asemenea, fn 8ucuresf/-l/fov investitiile ca procent din PIB sunt de

doua ori mai mari decat media UE s/ de 1,5 ori mai ridicate decat media naf/ona/d

(graficul 1.4l. Atunci cand se /au fn cons/derare toafe reg/un/le UE, reg/un/le din

Romania cu niveluri /n/fal mai scazute ale PI8"u/u/ pe cap de locuitor au cunoscut

rate de crestere comparativ mai mari dupd aderarea la L/n/unea Europeand.

D/ferenfe/e sunf resim$te s/ pe piata fortei de muncd. ln 2016, diferentele de

la o regiune la alta fn ceea ce priveste productivitatea muncii au fost printre cele

mai ridicate din UE. Regiunea Bucuresti-llfov a fnreg/sfraf cea mai mare

productivitate (cu 22 % peste media UE), fn l/mp ce fn reg/unea Nord-Est

productivitatea se situa la doaro treime din media UE (graficul L4).
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Productivitatea medie penfru foafe regiunile, cu exceptia capitalei,

reprezinta doar jumatate din media UE. Rata somajului la n/Ve/ reg/'ona/ a var/af fn

mod semnificativ fn 2077, de /a 2,9 % fn Nord*Est /a 7,7 % fn S,ud-Vesf Oltenia, fn c/'uda

une/ reduceri a decalajului dintre reg/un/, de la 6,9 puncfe procenfua/e fn 20fd/a

4,8 puncfe procentua/e fn 2077. lndicatorii socioeconomiciregionali aratd cd ex/'sfa

un decalaj may'or fnfre capitala aflata fn cresfere, care afroge fn princ/pa/ mand de

/ucru cdl/f/cafd fn sectodre/e cu o va/oare adaugafd ma/ mare, s/ resfu/ tarii, unde

ocuparea fortei de munca este concentrata fn sectoarele cu valoare adaugafd

mai scazuta, fn contextul emigratiei.

Grafcui 1.4: Disparrtati Tnhe regiunile din Romania
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lnvestitiile

Romania se numara fn conf/nuare printre tarile din UE care fnreg/'sfreaza cele

mai mari rate de investitii. ln 2017, investitiile totale au reprezentat 22,6 % din PIB,

depasind media UE si a tarilor fnvec/nafe, de 20, l % $/, respecf/V, 20,2 %. Se

esf/meaza cd investitiile private, care au atins 20 % din PIB Fn 20(7, au crescuf fnfr-o

oarecare mdsurd, fn c/'uda preocupdr/7or legate de instabilitatea si de

imprevizibilitatea fiscal-bugetara si legislativa. fn schimb, investitiile publice raman

modeste, partial ca urmare a recurgerii lente la proiectele din cadrul perioadei de

finantare a UE. fn 20I7, investitiile publice au scazut la 2,6% din PIB, cel mai redus

nivel din perioada ulterioara aderarii la UE, fiind putin pesfe media UE, dar inferior

celui fnreg/sfraf fn tarile fnvec/nafe (graficul 1.5). Se estim0aza totusi ca investitiile
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publice si-au revenit usor ln 2018 si ca urmeaza sa se redreseze treptat fn on//",

urmatori.

fcU ! .5. Formarea bruta de capiiai fix
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lnvestitiile ar putea fi afectate de o incertitudine din ce in ce mai mare.

Nivelurile investitiilor ar putea fi influentate puternic de susceptibilitatea investitiilor

private fata de conditJile financiare mai dificile si de implementarea deficitara de

catre guvern a proiectelor incluse initJal fn buget. lmprevizibilitatea persistenta a

procesului de elaborare a politicilor creeazd un climat de instabilitate care ar

putea submina /hcrederea rntreprinderilor si ar putea fmp/ed/ca luarea unor decizii /h

materie de investifi. Jn plus, ordonanta de urgenta, adoptata recent care introduce

un set de masuri fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investitJile private fn

domeniile energie/ si comunicatiilor, precum si capacitatea sectorului financiar de

finantare a economiei.

Posfi'a exferna

Deficitul de cont curent a continuat sa se accentueze fn 2018. Se estimeaza

ca deficitul s-a inrautatit ajungand Ia 4,3 % din PIB, fn principal din cauza deteriorarii

balantei comerciale (graficul 1.6j. Prin urmare, balanta contului curentse

Tndeparteaza din ce fn ce mai mult de elementele fundamentale ale economiei,

care, pentru Romania, fnseamna un cont curent echilibrat. Estimarile arata ca, fn

2018, cota de piata a exporturilor s-a mentinut pe o traiectorie usor ascendenta.

Aceasta evolutie se face s/mtffa fn capacitatea neta de finantare/necesarul net de

finantare, care s-a situat deja Ia un nivel negativ fn 2017, cand deficitul de cont
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curenf a fncepuf sd creasca semnificafiv, iar soldul confului de capital aproape s-a

fn/umafafif. fn funcfie de secfor, necesarul nef de f/nanfare provine fn principal de la

gospoddrii si fnfr-o masura mult ma/ m/'cd, de la adm/nisfrafia pubf/ca. Soc/efafile

comerc/ale sunf credifori nef/.

Grafcul 1.6: Defalcarea contului curent si conlul de cQpital
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Poz/f/a /nvestift'onala /nfernaf/onald nefd conf/nud sd se amel/oreze. Cresferea

pufernicd a PI8-ulu/ nominal a facilftaf /rnbunafdf/rea suplimenfard a poz/'f/ei

invesf/ft'onale /nfernaft'onale nete pcind la un n/Vel esfimaf de -47,8 % d/n PI8 fn 20!7 si

de -44,8 % fn frimestrul al fre//ea d/'n 20!8. Cu foate acesf0a, progresele au fncef/n/t

ca urmare a mariri/ deficitului de conf curent si a une/ cresteri ma/ lenfe a PIB-ulu/

nominal.

/nflafl'a si po(/h'ca monetara

Tn 20)8, /nflaf/a a at/'ns cea mai mare valoare din perioada de dupd criza.

lntlaft'a, astfel cum este mdsurafd de indicele armonizat ;al prefurilor de consum, a

devenif poz/fivd fn 20I7 si a conf/nuaf sa creasca p>e parcursul anului 20!8,

ajungand la o medie anuald de 4,l %. Aceasfa se ddtoreazd afdt unor factori

inferni, cdf si unor facfori extern/. Pe plan /ntern, inflafia s-a acceleraf la fncepufui

anului 20)8, pe mdsurd ce s-a d/minuaf efecful reducerilor fiscale din /anuarie 20I7.

Tendinfa de cresfere a fost accentuatd si de majordrile accizei la produsele
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energetice efectuate fn toamna onului 2017. Cresterea pe plan intema$onal,;>Q,

preturilor la alimente si, intr-o mai mare masura, a preturilor la energie, a stimulat$i:'

mai mu!t inflatia totala (graficul 1.7). 'ln 2018, Romania a inregistrat cea mai ridicata -

rata a inflatiei din UE, cu mult peste media zonei euro. Se estimeaza ca inflatid totaJ$

se va situa la o valoare moderata de 3,3 % fn 20/9 s/, respectiv, de 3,1 % fn 2020, ca

urmare a reducerii cererii interne. lnflafa de baza a ramas mai stabila, atingand o

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

C-ra*< Conhributii la ioflafia totala

iO

Proc)us* alim*ntare prslucrate, >-nolusiy alco<x, a*un
Proause aKmenur*

$utsa: Corr-isia Europeana

fn 20/8, Banca NatJonala a Romaniei si-a fndsprif politica monetara

acomodativa. Pe fondul cre$terii inflatiei, principala rata de politica monetara a fost

majorata de trei ori cu un total de 0,75 puncte procentuale in primele luni ale anului

2018, ajungand la 2,5 %. Acestea au fost cele mai mari valori inregistrate fn decursul

a 10 an/. Cu foafe acestea, fncepand cu /una mai 2018, Banca Nationala a

Romaniei a mentinut ratele constante, anticipand reJnscrierea ratei anuale a inflatiei,

astfel cum este masurata de indicele preturilorde consum, ih intervalul-tinta al bancii

de 2,5 %

+ 1 pp, ajungand la 3,3 % fn decembr/e 2018.

Conducerea politicii monetare este din ce in ce mai limitata de masurile de

politica fiscal- bugetara. lntroducerea recenta a unei faxe pe activele bancilor

legata de rata interbancara (ROBOR) este de natura sa limiteze marja de manevra
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a politicii monefare. De asemenea, poate infroduce un copflict fnfre obiect/vul de

menh'nere a stabilitafii prefurilor si cel de garantare a stabilitqfii financiare.

Piata fortei de munca, saracia si exc/uzi'unea soc/a/a

Cond/tiile de pe piata fortei de munca au continuat sa se fmbundtdfeasca,

pe fondul unei cresferi economice solide. Rata de activifaite a crescuf la 72,3 % fn

2017, depasind nivelul fnregistratfnainte de crizd, de 68,7 %. In decembrie 20!8, rafa

soma/ului a fnregisfrat cel mai scdzut nivel din ulf/mul deceniu (3,8 %j (graficul I.8J.

Cu toate acestea, reducerea forfei de munca fn contextul!unei situafii demografice

nefavorabile reprezinta un obstacol pentru societdti Tn ce^a ce priveste ocuparea

locurilor de munca vacante si gdsirea competenfelor relevante pe piata fortei de

munca. Acest lucru ar putea lim/ta cresterea potenft'ald ia PI8-ului. Piata fortei de

muncd este fn continuare caracterizatd de un dialog; social insuficienf, cu o

implicare foarte limitatd a partenerilorsocialifn procesul de elaborare a politicilor.

GrafcU 1 3: lmagine de an$amblu asupia pietei foftei de
munca

*- fM fO -̂ tn <Q t*- <O <T> O -̂ <N rt ^ lC> tf> N-

8 8 8 8 8 8 8 8 8 5 3 o 3 3 5 o 5>
fM fM N fM <SI <S rvj C4 fM rM fM f^ fM fS M Cs( f^

mam Rata de activitate 20^4 ani (dreapta)
Rata scffnajului 15-74 ans <star^a)
Rata somajului de lur>ga durata i5-74 am (st̂ nga)
Rata somajului in randul tinerik>rl5-24 ani (s^anga)
Rata NEET l5-24 ani (stanga)

(1) Rata totala de activitate S: de somaj (% din populatieS.
2CW4 de ani; rata totala a Sorrajului Si a somajului:de lunga
durata (% din forta de muncaS, 15-74 de an: rata 1otala a
SomajutUi Tn randui t^nerilor (% din forta de munca); 15-24 de
ani; NEET: persoane care ny suntincadrate profesibnal si nu
urrneaza nioun prograrr educational sau de forrndre |% dn
populatie'/. Tn total, 15-24 de ani
Sursa: Comisia Europeana

Salarii/e si costuri/e unitare ale muncii au cont/nuat sd creascd fntr-un rifm

rap/d fn 20J8. Rata somajului, care a scazut la un nivel|record, deficitele strucfurale
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de foria de munca si politici!e publice de majorare a salariilor din sectoru(pubfa:si q

saiariului minim (6) forteaza o corectie o pietei fortei de munca. /n general, esf/md'rife

arata cd salariile au crescut si mai mult fn 2018, una dintre cauze fiind /mpacMjae^ "

care tl are modificarea fn 2017 a structurii contributiilor sociale, care a transferat

sarcina aproape fn totalitate asupra angajatilor. Prin urmare, costurile unitare o/e

munc/7 au crescut fn medie, cu 8, 7 % fn f/ecare an fncepand cu 2076. Aceste evolutJi

implica riscul unei pierderi de competitivitate, fnfrucdf schimbarile fn materie de

productivitate nu mai pot compensa majorarile salariale.

/n c;'uda deficitelor din ce fn ce mai mari de forta de munca, une/e grupuri nu

sunf pe dep//n integrate pe piata muncii. Ratele de participare raman deosebit de

scazute fn rdndu/ persoane/or cu un n/Ve/ scazut de educatie, precum si fn randu/

femei!or si al persoane/e cu handicap. Proportia tinerflor care nu sunt fncadrafi'

profesional si nu urmeaza n/c/un program educational sau de formare, desi fn

scadere fncep6nd cu 2015, a ramas re/af/v ridicata fn 20J7, s/fuandu-se /o /5,2 %. O

mare parfe a somer/7or de /ungd durafd f/e rdman someri f73,2 %), fie devin

persoane inactive (]3,2 %). Masurile active instituite pe piata fortei de munca nu

abordeaza fn mod suf/c/enf perfectionarea si furnizarea de servicii integrate.

Ratele ridicate ale saraciei si inegalitatii afecteaza capacitatea Romaniei de

a ovea o crestere favorabila incluziunii. Desi fn scadere, ratele sardciei si inegalitatii

raman foarte ridicate. lnegalitatea veniturilor s-a redus fn u/f/m/7 2 an/, dar se mentine

la unul dintre cele mai mari n/ve/ur/ din UE, reflectand fn parfe capacitatea

deficitara de redistribuire a sistemului fiscal si de securitate sociala. Peste 1,5

milioane de persoane castiga sub 3 EUR pe zi (Friedrich-Ebert-Stiftung, 2018), iar 3,9

milioane se afla fnfr-o situatie de deprivare materiald severa. Oportunitatile sunt

inegale din multe puncte de vedere. Nivelurile ridicate de sdracie sunt asociate cu

somajul, cu un grad redus de educatie, cu iransmiterea saraciei fnfr-o mare mdsurd

de la o generatie la alta, precum si cu disparitatile reg/ona/e. Proportia copiilor care

traiesc fn saracie sau exc/uz/une sociala (4 din W) este una dintre cele mai ridicate

din UE. Statutul socioeconomic afecteaza fn mod semnificativ performantele

elevilor, descurajand cresterea durabild pe termen lung (a se vedea sectjunea

4.3.3), Sisfemele de fnvdfdmdnf si de ?ngrijire nu contribvie la o viata suficient de

independenta si la capacitatea de insertie profesionala a persoanelorcu handicap.

Finantele publice

Se preconizeaza ca deficitul public se va accentua, fn princ/pa/ din cauza

cresterii cheltuielilor curente. Jn previziunile din toamna anului 2018, Comisia a

estimat cd deficitul global va creste de la 2,9 % din P/8fn 20J7 /a 3,3 % din PIB fn

20!8, fn spec/a/ ca urmare a ma/'ordr/7orso/ar/a/e din sectorul public. Se preconizeaza
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cd deficitul global va continua sd creascd usorfn 2019, atingand 3,4 %, iar apoi va

a|unge brusc la 4,7 % fn 2020 d/'n cauza cresteri/ semn/T/caf/V^ a pensiilor pentru limita

de varstd. Punctul de pensie, adica principalul parametru iitilizat pentru /ndexarea

pensiilor, urmeazd sd creascd cu I5 % fn septembrie 2019 î' cu 40 % fn septembrie

2020. Se esf/meazd cd pdnd fn 20I9 deficitul sfrucfural (7j se va menf/ne sfab/l, fn f/'nl/

mari, s/fudndu-se la aprox/maf/V 3,3 %-3,4 % d/'n PIB-ul potenf/al, urmdnd sd creascd

la4,5%in2020(graficul 1.9j.

fn /un/'e 20I8, Cons/liul a lansat la adresaRomdn/e/onoudprocedurd

apl/cab/ld abaferilor semn/f/caf/ve.

GrafcU 1.9: Soldul bugeiuloi general Si deviatia

l previZKjni

-2
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*devi3ti3 PlB-ului (% din PIB-ul potential)
"soidulgtobal(%dinPIB)

soMul structural (% din PlB-ui potential)

Sursa: Eurostat, previziunle economice ale Com:jiei
Egropenedintoamnaanuiu 2018

Reducerile fiscale si cresterile chelfu/eWor sunf finantate din datoria publica.

Avand fn vedere mdrirea deficitului public, se precon/'zeazd cd datoria publica va

creste de la 35,1 % din PI8 fn 20/8 la 38,2 % din PIB fn 2020. ln ipoteza menft'neri/

pol/f/c/lor acfuale, se precon/zeazd cd datoria publica vaicreste la peste 60 % din

PIB fn 2029. Cosful de flnantare a dator/'e/ publ/ce a ;crescuf consfant de la

jumatatea anului 20I7 la n/veluri cu mulf peste cele constafafe fn fdrile cu situatii

similare (graficull.lO).
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C-rafcu 1.10: Randamentul obiigatiuniior de stat ia 10 ani:
Romania si tariIe cu si<uatii simi!are

S<2 0̂ 0̂ 3 ^ 3 $ ^ N* N*

Romlnia Potona

Sursa,- Corrisia :uro0eona

Secfofu/ fmanciar

Cresferea cred/fe/or de consum s-a accenfuaf Tn 20I8. Sfocu/ de credtfe

denom/nafe fn /e/ (RON) a conf/nuat sd creascd atat pentru gospodarii, cat si penfru

societa6le comerciale. Ponderea stocului de credite ln moneda nationala a crescuf

/a 65,9 % fn no/embrie 20J8, de /a un n/ve/ scazuf de 35,6 % fn ma/ 20I2. Cred/te/e

acordate soc/efdS/or nefinanciare, desi fncd fn cresfere, s-au redus fnfr-o oarecare

masura fn 20/8 comparaf/v cu 20I7 fgraf/cu/ / . J I j . Jn ace/as/ t/mp, s-a majoraf

numarul creditelor acordate gospodariilor, pe fondul unei cresteri a creditelor de

consum si a creditelor ipotecare, desi acestea din urmd au fnreg/sfraf o usoara

scadere. /ncepdnd d/n /anuar/e 20J9, un nou regu/amenf macroprudential limiteaza

gradul de fndaforare a gospodariilor.
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G'aFcul ! 1 1: CredHe acordafe gospodariilor Si socid>atik>r

nefinanckue
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---' Credrte acordate societatdor r>efinancare

5ursa: Banca Natonaia o Rorraniei

Stabilitatea sectorului bancar este amenintata dq modificarile legislative

recenfe. Adecvorea capitalului la nivel de sistem a continuat sa creasca, ajungand

la aproape 20 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Pe masurdi ce bancile au colectat

mai multe depozite la nivel local si si-au redus dependenta def/nanfarea din partea

bancilor- mama, raportul credite acordate/depozite afrase|a scdzut la aproximativ

76 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Ponderea creditelor n$performante din totalui

creditelor a scazut sub 6 %, dar vanzarile de active ldepreciate s-au redus

semnificativ din martie 2018, ca urmare a modificarilor aduse Codului fiscal. ln plus,

in decembrie 2018, Parlamentul a adoptat mai multe /eg(, care nu au fost incd

promulgate (inclusiv plafonarea retroactiva a ratelor dobanz|l pentru contractele de

credit) si care, potrivit estimdrilor, vor afecta eliminarea creditelor neperformante si

vor avea un impact negativ asupra nivelului deja foarte scazut al intermedierii

financiare din Romania. Si mai rngrijordtor este faptul caltaxa nou-introdusa pe

activele bancilor arputea avea un efect negativ pe termen>lung asupra capacitatJi

bancilor de a finanta economia, asupra conducerii politicii frionefare sl, ln cele din

urmd, asupra cresterii economice.

Al doilea pilon al sistemului de pensii a fost slabit fn continuare. 'ln decembrie

2018, guvernul a marit Tn mod semnificativ cerintele m/n/Vne de cap/ta/ pentru

societatile de administrare ale fondurilor din cadrul celui j de al doilea pilon al

sistemului de pensii care opereaza fn Romania, reduca]nd totodata, fn mod

substantial, nivelul

permis al com/s/oane/or de administrare. /n plus, participantii care au cotizat

cel putin 5 ani au acum posibilitatea de a renunta la pilbnul al doilea. Aceste
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modificari, care survin fn urma reducerii din 2018 a ponderii contributiilor la ce/ de at"
' ^, '

doi!ea pilon al sistemu!ui de pens/7, sldbesc semnificativ acest pilon si au cori$ecin|e

negaiive pentru adecvarea viitoare a pensiilor, dezvo/tarea pietei /oca/e de capital >

si f/nanfarea pe fermen /ung a econom/e/. **""'

Piata locuintelo?

Rafa de cresfere a preturilor locuintelor fncef/nesfe, dar la n/Ve/ subnaftona/

evolutiile sunt diferite. Cererea de locuinte a fosf afectata de costurile mai mari ale

creditarii si de preturile fn general mai ridicate. Preturile locuintelor au crescut cu 5,7

% fn trimestrul al treilea din 2018, procentul fnreg/sfraf fiind mai mic decat cel din

aceeasi perioadd a anului precedent (6,2 %j. fncef/n/rea a continuat fn pr/me/e

trimestre ale anului 2018, pe fondul volatiHtatii cererii, fn spec/a/ fn sectorul rezidential,

din cauza fnasprir// conditiilor de creditare, atat publice (programul Prima Casa), caf

siprivate. Exista fn continuare diferente regionale subsfantfa/e. Preturile locuintelors-

au majorat cu mai putin de 6 % fn Bucuresti fn trimestrul al treilea din 2018, fn sch/mb

fn une/e judete s-au fnreg/sfraf cresferi de doua c/fre.

Tabelul 1 .1 : Principalii !ndicatori economlci, flnanciari r,i sociali - Romania

previziuni
2004-2007 2008-2012 2013-20152016 2017 2018 2019 2020

PtB-ul real (variatie de ia an ia an)
Cresterea potentia!a (variatie de la an la an)

Consumut privat (variatie de la an la an)
Consumul public (variatie de la an la an)

Fcnmarea bruta de capital fix (varia^e de la ania an)
Exporturi de bunun si servicii (variatie de ia an la an)

importuri de bunuri si servicii fvariatie de ta an la an)

Contributia ia cresterea PIB:
Cererea interna (variatie de la an la an)

Stocuri {varia(ie de la an la an)
Exporturi nete (varia$e de la an la an)

Contributia la cresterea potentiala a PI8-ului:
Totalul fon^ei de munca (ore) {varia(ie de !a an la an)

Acumularea de capital {varia$e de la an ia an)
Productivitatea tota!a a factorilor (vanatie de la an la an)

Deviatia PiB-ului
Ratasomajului

Defiatofu! PI3 {varia$e de la an la an)
!ndjcele armonizat al preturilor de consum (IAPC, variatie de la an la an)

Remuneratia nominaia pe salariat (variatie la an !a an)
Productivitatea muncii (reala, pe persoana angajata, variatie de la an la an)

Costurile unitare ale m>jncii {ULC, intreaga economie, variatie de ia an la an)
Costurile unitare reaie aie muncii (variatie de la an la an)
Rata reala efectiv3 de schimb (ULC, variatie de ia an la an)

Rata reala efectiva de scnimb (IAPC, varia(ie de la an la an)

Rata de economisire a gospodarii!or (economiile nete ca procentaj
din venitul net disponibil)
Fluxul de credit privat consolidat (% din PIB)
Datoria sectoruiui privat. consolidata (% din PIB)

din care datorii!e gospodariilor, consolidate (% din PIB)
din care datoriile societatiior nefinanciare, consolidate (% din PI8)

Datoria neperformantS bruta (% din totalul instrumente!or de datorie si
tota!ul creditelor si avansurilor) (2)

intreprinderi, capacitatea neta de finantare (-i-) sau necesaru! net de finantare (-) (% din
PIB)
Intreprinderi, excedentul brut de exploatare (% din PIB)

Gospodarii, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de finantare (-) (% din
PIB)

lndicele deflatat al. preturilor proprieiatilor reziden(iale (variatie de la an la an)
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lnvesSpereziden;iale(%dinPIB) 2.0 2.^ 2.5 2.6 4.2

Balantacontuluicurent(%dinPIB),balantadeplati -10.2 -6.2 -1.0 -2.1 -3.2 -4.3 -4.5 -4.7
Balantacomeraala(%dinPIB),balan(adepla(l -11.3 -7.| -0.6 -0.9 -2.1
Conditiileschimburilorcomercialedebunurisiservicii(variaBedetaanlaan) 4.3 1.p 1.8 -0.3 -1.5 0.6 -0_2 0.0
Soldulcontuluidecapital(%dinPIB) 0.5 O.q 2.4 2.5 1.2 .
Pozitiainvestitionalaintemationalaneta(%dinPIB) -37.2 -61.7 -58.2 -49.0 -478
PI!N,exceptandinstrumentelecarenuprezintariscdeneplata(%dinPIB)(1) -5.0 -22.2| -16.5 -6.7 -5.8
DatoriidinllP,exceptandinstrumentelecarenuprezintariscdeneplata(%dinPIB)(1) 35.8 577 5Q7 400 37.4 . - . . . .
Rezultatelelaexportfatadeta>ileavansate(variatte!n%la5ani) 84.0 70.^ 24-0 20.1 30.9 . . ; : , 1
Cotadepiataaexporturi[or,bunurisiservicii(variatiedelaanlaan) ' 7.0 8.6 3.1
FluxurilenetelSD(%dinPIB) -7.1 -2.8J -1.9 -2.6 -2.4

Soldulbugetuluigenera!(%dinPIB) -1.7 -e.li -1.4 -2.9 -2.9 -3.3 -34 -4.7
Soldulbugetarstructural(%dinPIB) . . -o.6 -2.2 -3.4 -3.3 -3.4 -4.6
Datoria publica guvemamentala bruta (%din PIB) 14.6 27.0: 38.2 37.3 35.1 351 35.9 38.2

Pondereataxelorsiaimpozitelor!nPIB(%)(3) 28.5 27.3 27.626.525.826.226.226.2
Cotadeimpozitarepentruopereoananecasatoritacarecastigasalariulniediu(%) 27.2 28.5; 25.6
CotadeimpozitarepentruopersoananecasatoritScarecastiga50%dinsalariulmediu 22.7 25.5l 22.9

(1) PIIN, cu exceptio investitiilordirecte si aactiunilordeportofoliu.
(2) Grupuri bancare si banci autonome nationale, filiale aflate sub control strain din U| si din afara UE si sucursale aflate sub
control strain din afara UE.
(3) lndicaforul privind ponderea taxelor si a impozite!orTn PIB include contributiile sociale imputate si difera, prin urmare, de
indicatorul privind ponderea taxelorsia impozitelorTn PIB utilizatTn sectiunea privindfistalitatea.
Sur$o:ln cazurileTn care datelesunt deja disponibile-Eurostatsi BCE, 31.1.2019;Tn ca^ul cifrelorprevizionate- Comisia
Europeana (pentru PIB-ul real si IAPC -previziunile din iarna anului 2019,Tn rest-previziunile din toamna anului 2018)

SURSA: https://ec.euroQa.eu/info - ,,Raportul detara din 2019 privind

Romania"

Sectorul imobiliar

Rlscurile generafe de sectoru/ imobiliar rez/dentfa/ s/ de cred/tarea imobiliara

a populatiei

Expunerea sectorului bancar fata de piata imobiliara, rezidentiala se mentine

ridicata, reprezentand aprox/'mafiv 70 la suta din creditul totql acordat populatiei (86

miliarde lei), Tn crestere cu 7 la suta comparativ cu valoareq fnreg/sfro/a Tn aceeos/

perioada a anului anterior. /n structura, creditul /potecar a avansat Tnfr-un ritm alert,

pe fondul majorarii valorii mediane a unui fmprumuf # q numdrului de credite

acordate.

Volumul creditelor accesate prin programul,,Prima casa" fs/ mentine

dimensiunea sistemica atat din punct de vedere al stocu|ui de imprumuturi(33,7

miliarde lei la septembrie 2018j, cat si in ceea ce priveste fluxul de imprumuturi noi

(circa 35 la suta61 din creditele ipotecare acordate populatiei Tn perioada

septembrie 2017 - septembrie 2018j. Pentru perioada urmatqare, existd semnale de

temperare a creditarii prin acest program fn contextul strategiei guvernamentale de

reducere graduala a garantiilor acordate fin anii 2019 si 2020, sunt alocate plafoane

fn valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, iar fn anul 202} plafonul se reduce la

l,5miliarde lei).
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Prefu/ propr/efd&7or rezidentiale s/<j continuat dinamica poz/rtvd fn pr/ma

jumatate a anului 2018, fnsa cu un r/fm de cresfere cons/derab// d/m/nuaf la n/ve/

naf/onal f2,7 la sufd cresfere medie anuala fn fermen/ rea// la /un;'e 20I8, comparaf/v

cu aceeas/ perioadd a anulu/ precedent). Aceeasi evoluf/e se remarca s/ penfru

8ucuresf/, cresferea sustinuta fncepufd d/n anu/ 20I5 femperdndu-se /"n pr/ma

jumatate a anului 2018 (3,4 la suta). Analiza la nivel dejudef pune in evidenfa o

eterogenitate importanta a dinamicilor. /"n concordanfd cu acesfe constatari,

institutiile de cred/f62 au apreciat fn T2 20I8 cd preturile imobilelor rezidentiale au

continuat tendinta ascendenta si estimeaza ca aceasta dinamica se va menSne pe

fermen sc.urf, fnsa cu o intensitate mai redusa.

Gradul de acoperire a fmprumufur/lor prin garantii (loan-to-value, LTV) se

mentine din perspectiva prudentiala la un nivel adecvat. ln pofida unei usoare

fnasprir/ pe parcursu/ anului fn curs, n/ve/ul LJV aferenf cred/fe/or nouocordafe

secforulu/ populatiei (cu exceppa creditelor de tip,,Prima casa")63 a ramas fn

septembrie 2018 relativ constant comparativ cu cel fnreg/sfraf fn aceeas/ penoada

a anului precedent (75 la suta). Mentinerea LTV fn limite prudentiale este dezirabild,

scopul macroprudential al indicatorului fiind de a atenua ciclul de creditare s/ de a

spor/ rezistenta la socuri financiare a institutiilor de credit.
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Perspectivele pentru piata imobiliara rezidentiala fn p!erioada urmatoare sunt

de fncef/n/re a ritmului de crestere a preturilor, fn confexfu/ stabilizarii pietei

imobiliare. Din punct de vedere al cereri/, se remarca o ferpperare a entuziasmului

cumpdratorilor ilustratd si prin perioada de timp mal fnde/ungofd fn care

proprietatile stau la vanzare (spre exemplu, fn Bucuresti, apartamentele se vand fn

prezent, fn medie, fn 80 z/7e, fafd de 70 zile fn urmd cu 2 an/'J.

7ofodafa se confureazd pres/un/ s/ cf/n parfea ofert$i, fn cond/Y/77e diminudrii

ofertei de locuinte existente si ale unor evolutii nefavorabile la nivelul sectorului

constructiilor. lndicele constructiilor rezidentiale (Grafic 2.26| a depdsit punctul de

maxim fnreg/'sfraf fn perioada anferioard cr/'ze/ econom/ce s^ se regdsesfe fn prezent

pe un frend descendent, marcand premisele unei diminuari>a ofertei de locuinte ce

vor fi finalizate fn perioada urmdtoare. Astfel, fn pr/me/e qpf /un/ a/e anului 2018,

comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent, volumul /ucrdr/7or de

consfrucf/7 de cladiri rezidentiale a scazut cu 31 la suta (serie brutd). De asemenea,

se remarca la nivel national o scadere de circa 13 la sutd d numarului tranzactii!or

fnreg/sfrafe fn pr/me/e noud luni ale anului 2018 comparativ cu aceeasi perioada a

anului2017.

Riscurile generafe de sectoru/ /mob///ar comerc/a/ si de cred;farea

compan///or cu garanpV /potecare

Expunerea totala a sectorului bancar fata de piata imobiliara comerciala a

continuat sd se ajusteze, situandu-se la un nivel de 61,5 ml|iarde lei la septembrie

2018, comparativ cu 66 miliarde lei la sfar$itul aceleia$i per/oade a anului precedent.
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Expunerile directe, reprezentate de /mprumufur/7e acordofe firmelor din

sectoarele constructii si imobiliar, cumulau /9 miliarde lei Ia septembrie 2018, avand

o pondere de 18 Ia suta fn fota/ul portofoliului corporativ al bancilor fin usoara

scddere, de Ia 20 la suia fn luna septembrie 2017). Desi riscurile Ia nivelul celor doua

sectoare s<ju diminuat semnificativ Tn ultimii ani, evolupile merita o monitorizare

atenta /t) contextul caracterului puternic prociclic demonstrat de acestea si al

capacitatii mai reduse de a face fctfa unor conditii adverse. Rata de neperformanta

asociata tmprumuturilor acordate sectorului construcfi a continuat sa se diminueze,

Tnsd aceasfa se mentine semnificativ peste media fnreg/sfrafd de ansamblul

companiilor nefinanciare (reducere de 7,4 puncte procentuale fn termeni anuali,

pana ia nivelul de 23,2 la suta fn luna septembrie 2018). Sectorul imobiliar a cunoscut

o lmbunatdtire si mai accentuata a ratei NPL de la 19,3 la suta la 7,8 la suta fn

intervalul septembrie 2017 - septembrie 2018, fn contextul intensificarii eforturilor

institutiilorde credit de curdtare a bilanturilor.

Expunerile indirecte fata de piata imobiliara comerciala fnsumau 42,4

miliarde lei la finalul lunii septembrie 2018, fn scddere de /a 44,6 miliarde lei fn

perioada corespondentd din anul anterior. Raportat la expunerea totala fata de

companiile nefinanciare, Tmprumuturile cu garantii imobiliare au o proporiie ridicatd,

de aproape 40 la suta. Jn structura, majoritatea garantJilor erau pentru cladiri

comerciale (55 la suta), urmate de garantii mixte (28 la suta, Grafic 2.27). Pentru

toate categoriile de fmprumufur/ cu garanffi imobiliare au fost fnreg/sfrate diminuari

ale ratelor de neperformantd fn ultimul an, cea mai mare scddere fiind fnreg/sfrafd

pe segmentul terenurilor, de la circa 16 la suta fn septembrie 2017 la 4 la suta fn

aceeasi perioada a anului 2018. Rata NPL aferenta expunerilor garantate cu cladiri

comerciale s<3 redus fn termeni anuali cu 4 puncte procentuale, atingand un nivel

de 4,8 la suta fn luna septembrie 2018.
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Sanatatea financiara a companiilor din sectoarele constructii si imobiliar

Sectoarele constructii si imobiliar au avut evolutii m/xfe din punct de vedere

al performantelor econom/co-f/nanc/'are in anul 20/7. La n/Vel constructiilor,

profitabilitatea a urmato traiectorie ascendentd, fn f/'mp cefn domeniulimobiliars<i

remarcat o /hcef/n/re. Astfel, rentabilitatea capitalurilor in icazul constructorilor s<j

s/'fuaf pesfe med/a pe econom/e, ajungand la un nivel de 24,8 la suta fn anul 2017

(fatd de 21,9 la suta fn anul anterior), Grafic 2.28. fn cazu/isecforu/u/ imobiliar, desi

ROE ramane fn teritoriu pozitiv, so fnregistrat o diminuare d va/ori/ acestui indicator

(de la 15,4 la sutd fn anul 2016 la / /,8 la suta fn anul 2017). Pe de alta parte, nivelul

de fndaforare, fn raport cu capitalurile, so majorat pe pa//eru/ firmelor din constructii,

iar pe segmentul imobiliar acesta a continuat sa se ajusteze. Pentru ambele

sectoare, fnsa, gradul de fndaforare se menft'ne pesfe pragul de semnal. Jotodata,

cele doua categorii de f/rme sunf caracterizate de valori ridicate atat ale termenului

de recuperare a creantelor, cat si ale duratei de plata a furnizorilor, diferenta dintre

cele doua sectoare fiind ca la nivelul constructiilorcreantele sunffncasafe ma/rap/'d

decat sunt efectuate platile catre furnizori, fn f/'mp ce fn domeniul imobiliar situatia

esfe inversd. Jn ceeace priveste lichiditatea, firmele din sectorul imobiliar sunt

caracterizate de un nivel puternic subunitar al indicatorului |54,8 la suta la finalui

anului 2017), semnaland o utilizare a datoriilor pe fermenscurf penfru finantarea

proiectelor pe termen mediu si lung. Lichiditatea redusa, coroborafa cu o valoare

apropiata de 1 a raportului dintre EBIT si cheltuielile cu dobanzile, reprezlnta o

vulnerabilitate importanta, ce poate determina sincope fn onorarea pldtilor

scadente atat fata de sectorul bancar, cat si fata de ceilaltiparteneri comerciali. Un

alt element de risc esfe constituit de numdrul important de companii cu capitaluri

proprii negative (pondere de 34 la suta fn sectorul construc|iilor, respectiv 41 la suta

fn ce/ imobiliar).

Evolutia pietei imobiliare comerc/a/e

Similar evolutiilor de pe segmentul rezidential, si piataimobiliard comerciala a

cunoscut o fncef/n/re fn prima jumatate a anului 2018. Cu fbafe acesfea, analizele

indica faptul ca piata imobiliara comerciala din regiune prezinta fn continuare un

interes crescut penfru investitorii locali si internationali, ca urmare a conditiilor

macroeconomice favorabile, randamentelor atractive si potentialului pietei muncii,

inclusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale si

de Est au fost efectuate investitii de circa 5,9 miliarde euro fn prima jumatate a

anului 2018, fn cresfere cu 6,3 la suta fata de aceeasi perl/oadd din anul 2017. O
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parfe /mporfanfd a acestor tranzactii au fost realizate ln Polonia (54 la suta), 'acea$jct

f//nd urmata de Cehia (18 la suta), Ungaria si Slovacia (fiecare cu cate 8 la suta). fn

Romanla, au fostlnregistrate 3 /a suta din tranzactiile din regiune, ln va/oare de205,

milioane euro (la jumatate lnsa din nivelul semestrului l 2017j. ln structufa,

majoritatea proiectelor de in.vestitii au fost realizate ln segmentul spatiilor de birouri

(88 la suta), ln timp ce domeniul spaft7orrefa/7 a reprezentat 12 la suta.

Jn ceea ce priveste evoluiia chiriilor, pe segmentul spatiilor de birouri se

observa mentinerea la un nivel relativ constant, lnsotita de o scadere a ratelor de

neocupare, de la 9,8 la suta la sfarsitul anului 2017 la 9 la suta la iunie 2018.

Continuarea tendintei descrescatoare a ratei de neocupare poate genera presiuni

ln sensul cresterii chiriilor, ln conditiile comprimarii ofertei.

2007-2O)8" 201?

90,0

ln per/oada precr/zd, rata de neocupare pentru spatiile de birouri era putin

peste zero /a suta, iar ln 2009-2010 a urcat spre nivelul de 20 la suta, de$i stocul total

de spapi

a crescut de aproape 4 ori. Chiriile continua sa se situeze la niveluri

semnificativ inferioare fata de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), avand o evolutie

constanta /n ultimii ani, atat Jn domeniul spapilor de birouri, cat si al celor industriale,

in contextul unei rate de neocupare ln scadere. Cu toate acestea, randamentele

pentru amplasarile primare se menfri ridicate, superioare regiunii (7,5 la suta pentru

segmentul birourilor comparativ cu 4,75 la suta ln Polonia si 6 la suta ln Ungaria).

Acesf lucru poafe sugera o perspectiva de dezvoltare pe fermen /ung favorabila

sectorului imobiliar comercial ln Romania.
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SURSE:

https://www.bnr.ro/ - ,,Raporf asupra stabiSitatii f/nonc/are decembrie 20/8"

Colliers lnternational - Roman/a Md-YearMarkef Update 2018.

Colliers lnternational - Remembering the Global Financial Crisis, septembrie

2018.

Jones Lang LaSalle - CEE lnvestment Market H1 2018

Piafa speci'f7ca. Ana//za cererii, echilibrul pietii

lmobilul evaluat este de tip teren intravilan sem/-cenfra/.

Ar/'a pietei esfe una urbana s/ apartine une/ zofle sem/-cenfra/a de f/p

rezidential, zona esfe puf/n populata avand un grad de construire sub 50%.

Valorile de piata a imobilelor similare sunt fn scddere (datorita conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor

cumpatatori, motivata de politica monetara $/ administrativa a bancii

centrale, politica de risc a bancilors,i atingerea unei,convergen]e a pre]urilor

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realade cumparare.

caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii

echilibru cerere - oferfa : pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind

influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de

bunuri de consum, larg consum si consum fnde!ungaf, dea' funcf/e de

evo/uf/a vanzarilor, la momentul actual cons/der stdrea pietei imobiliare, pe

acest segment fn sfagnore.

tendinte : o situatie volatild ce poate fi depa$ita pfin factorii care ar putea

influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un ptan realizat

de Guvern, politica monetara j/ administrativd a bancii centrale, politica de

risc a bancilor $/ atingerea unei convergente a preturilor practicate de

dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (ini zona pretul de vanzare

este cuprins intre 15 - 45 euro/mp in functie de zona, suprafata si accesul la

Piata imobiliara este putin activa.

Oferfa esfe mai mare decat cererea. Piata a cumpafatorului..
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4.1. Cea mai buna utilizare | __

fn Concepfe fundamenfa/e a/e Princ/p/7/or de Eva/uare Genera/ Accepfafe

(GAVP), cea ma/ buna uf/f/zare este def/n/fa ca f/7nd: ,,cea ma/ probab//a utilizare a

propnetafii care este fe'c pos/b//a just'ficata adecvat, perm/sa Jega/, fezabf/a

ffnanciar |l care conduce /a cea ma/ mare va/oare a propr/efah7 evafuate."

Utilizarea d/n care rezu/ta va/oarea cea ma/ mare, /h core/are cu ce/e/a/te

uf///zari, esfe cons/derafa cea ma/ buna utilizare.

Concepful de cea ma/ buna utilizare este o parte fundamenfa/a s/

/nfegranfd a estfmdr/7or valori/ de p/afa.

Concepfu/ de "cea ma/ buna utilizare" reprez/nfa a/fernat/Va de utilizare a

proprietatii selectate d/n d/ferite variante pos/b/7e care va constitui baza de porn/re s/

va genera /pofeze/e de /ucru necesare ap//cdri/ mefode/or de eva/uare fn capitolele

urmdfoare a/e /ucrdri/.

Relatiile dintre comportamenfu/ econom/c s/ eva/uare sunf ev/dente c/ar pe

p/efe/e /mob/7/are. Cunoasterea s/ /hte/egerea comportamen7U/u/ p/ete/ sunt

esentfa/e penfru concepfu/ de cea ma/ buna utilizare. Cand scopu/ eva/udr// esfe

esf/marea va/or/7 de p/afa, ana//za ce/e/ ma/ bune uf/7/zari /denf/f/ca cea ma/

profifab//d utilizare compef/f/vd fn care va f/ pusd propr/efafea.

Cea mai buna utilizare este analizata uzualTn una din urmatoarele situatii:

> cea ma/ buna utilizare a terenului liber;

> cea ma/ buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei propr/efdfi /mob/7/are frebu/e sd /hdep//'neasca

urmdfoare/e crifer/7:

> perm/sd /ega/;

> pos/b/7d f/z/c;

> justificata adecvat;

> fezab/7d f7nanc/ar;

> max/m prof/fab/7d.

CMBU: rez/denf/a/6
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i
Cea mai buna utHizare a terenului considerat Hber. |

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liberpoate fi

utilizarea prezentd, consfrucf/a, subfmpdrf/rea sau unirea cu altd propriefafe. Cea

mai buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi

eliberat prin demolarea constructiilor. ,

Ca alternativd, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiala si nu

utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi pldtit pentru feren fn cazu/ fn

care respecf/Va utilizare este fezabild d/'n puncf de vedere econom/c.

Analiza pfanurifor zona/e, a vecinatatilor, conduce /a concfuz/a ca

posibilitatea utilizarii terenului m alte moduri decat este folosit Tn prezent nu este

atractiva.

Cea mai buna utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind consjfru/fd esfe caracferisf/cd

utilizarii care trebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor

ex/sfenfe s/ a ce/or ideale descrise fn concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari

a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate cafiind construitd poate fl

continuarea utilizarii ex/sfenfe, renovarea sau reabilitarea, exf/nderea, adapfarea

sau conversia la o alta utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constata ca cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind

construita este cea actuala, deoarece are cea mai mare valoare a proprietatii

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.
i

fn mefoda comparaf/e/ directe, proprietatea /mob/7/ard evaluatd este

comparata cu proprietatile similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de

ofertd sunf cunoscufe. Dafe/e proprietdtilor comparabile sunf pre/ucrafe fnfr-un

proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea

eva/uafd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietdti imobiliare asemandtoare a caror cifra de ofertd este

cunoscutd din anunturile imobiliare s/ d/n baza de dafe a evaluatorului.
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Avdnd fn vedere situatia fn care se af/d p/afa /mob///ara s-au idenf/f/caf<

anunturi cu ferenur/ //bere s/fuafe fn zone s/m/7are.

Eva/uarea imobilului este prezenfafa ih Anexa nr. 1. . , ; *
* - * *,

4.3. Ca//ffcarea eva/uafor//or

Ec. /u//an-Cosm/n Andron/u

L/cenf/'af fn econom/e, abso/venf a/ Acadern/e/ de Stud// Econom/ce

Bucurejf/, Facu/tatea de Comerf, promofia !999.

Masferaffn ,,Managemenf finanaarjiTn adm/n/sfraf/e pub//cd" a/ Un/verstfaf//

Danub/us din Ga/af/.

Expert eva/uator de fnfrepr/nderi, bunur/ mob//e j/ proprietati imobiliare j/

membru f/fu/ar a/ Asoc/oWe/ Naf/ona/e a Eva/uatori/or d/n Roman/a cu /eg/fimaf/a j/

5famp//a nr. 6989.

Cerf/f/caf de as/gurare profes/ona/d nr. 1441*62/17.0L2018 A///anz T/r/ac

As/gurar/S.A..

Abso/vent a/ Cursului de Eva/uafor organ/zat de ANEVAR penfru spec/a//tatea

,,Eva/uarea Propr/efaf// Imobiliare" j/ ,,Eva/uarea /nfrepr/nder/7"

Certlficat de ,,Aud/tor /h Domen/u/ Ca//tdf/7" e//beraf de Ministerul Educatie,

Cercefdr/7 j/ 77nerefu/u/ j/ Ministerul Muncii, Familiei j/ Ega//fdtf/ de $anse 2009;

Certificat de ,,Manager de Pro/ecf' e//beraf de M/n/sferu/ Educatie, Cercetarii j/

Tineretului j/ Ministerul Muncii, Familiei $/ Egalitatii de $anse 2009.

4.4. Dec/araf/a de conformitote fCerf/ffcarea valoifii)

* dupd cuno$finfe/e eva/uaforu/u/ /nformaf//7e prezentate /n raport sunt

adevarate si corecte;

* ana//ze/e s/ conc/uz/77e raportului de eva/uare se bazeazd doar pe

informatiile prezentate in raport;

* eva/uatoru/ nu are n/c/ un /nferes persona/ /n proprietatea evaluata;

* farifu/ eva/udr/7 nu esfe conditionat de va/oarea raportafa;

* eva/uarea a fosf e/aborata /n conform/tafe cu Codu/ de Efica, cu

standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

* evaluatorul detine pregatirea profesionala si experienta necesard

* nimeni, cu excepf/a ce/or care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala penfru e/aborarea raportului.
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5. CONCLUZ/;

5.1. A(egerea valor/i ffna/e

Reconc//ierea va/orii fina/e:

Va/oarea de piata determinata prin abordarea prin piata este:

38213 /e/ ech/Va/enf a 8034 euro (39 euro/mpJ

Nu se ap//ca alfd metoda conform GEV630 art 37 s/ I04.

Ca rezu/faf al /nvesf/gaf/7/or j/ ana//zelor me/e, fn op/n/'a mea, va/oarea de

p/afa esttmafa a proprietaf/i d/n Municipiul Campina, A/eea Sco/i7, nr. 4, (206 mpj,

/ud. Prahova, aflafe fn propr/efafea U.AJ. CAMPINA, este de;

38213 lei ech/Va/enf a 8034 euro f39 euro/mpj

*Va/oarea de p/afa nu este afecfafa de TVA, aceasfa taxa f//nd

apare sau nu /n momenfu/ realizarii unei tranzacf//, Tn cond/f/ite s/ /a valorile

de ca//'tafea persoane/or /'mp//cate /n franzacf/'e ff/z/ce sau y'urid/ceJ, /ar

functie de fnreg/'sfrarea f/sca/a a acestora (ca p/afftoare sau nu de TVAJ.

un e/emenf de fiscalitate care

;pecif/'cate de /ege s/ Tn functie

n cazu/ persoane/or juridice in

Data:06.04.2019

Experf Evafuator

Membru T/fu/ar A.N.EV.A.R.

ec. lu//an-Cosm/n Andron/u
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6.

6.1. Definifil $/ termen/ a/ evaluarii

Defmitii ale Sfandarde/or lnfernaf/ona/e de Eva/uare

Abordarea pr/n cosf - oferd o indicatie asupra va/ori/, prin uf/l/zarea

princ/p/ufu/ econom/c conform cdru/'a un cumpdrdfor nu va p/df/ mo/ mu/f penfru un

acf/V, decdf cosfu/ necesar obf/ner/7 unui acf/V cu aceea$/ uf/7/fafe, f/e prin

cumpdrare, f/e prin consfru/re.

Abordarea prin p/'afa - oferd o indicatie asupra va/or/7 prin compararea

acffVulu/ sub/ect cu acf/ve /denfice sau s/m/lare, a/ cdrorpref se cunoasfe.

Abordarea pn'n venif - oferd o indicatie asupra va/orii, prin converf/rea

fluxurilorde numerarv//foare /hfr-o s/ngurd valoare a capifa/ui'u/.

Chiria de p/afa - suma esf/mafd penfru care o propriefafe ar pufea f/

fnch/r/afa, la dafa evaluarii, fnfre un locator hotarat s/ un /ocafar hofdrdf, cu c/auze

de /hch/riere adecvafe, fnfr-o franzacf/e nepdrf/n/foare, dupd un markef/ng adecvaf

s/ Jh care pdrf/le au acf/onaf f/ecare fn cunosf/nfd de cauzd, prudenf s/ fdrd

consfrangere.

Cumparator speciai - un anum/f cumpdrdfor, penfru care un anum/f acf/'v

are o valoare spec/ald, daforifd avanfaje/or rezulfafe d/'n propriefafea asupra

acesfu/a s/ care nu ar f/ d/spon/b/le alfor cumpdrdfor/ de pe p/afd.

Data evaluarii - dafa /a care se apl/cd op/n/'a asupra va/orii.

Drepfur/ /mobifiare - foafe drepfurile, parf/c/paf//le s/ benef/c/7le /egafe de

propr/efafea /mob/l/ard.

Fond comercks/ - orice benef/'c/'u econom/c v//for proven/f d/nfr-o

fnfreprindere, d/nfr-o parf/c/paf/e la o fnfreprindere sau d/n uf/l/zarea unu/ grup de

acf/ve, care nu sunf separab/le.
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lmobilizare necorporala - un activ nemonetar care se manifesto prin

proprietatile sale economice. Aceasfa nu are substanta fizica, dar asigura drepturi $/

beneficii economice proprietarului sau.

lnvestifie imobiliara - proprietatea imobiliara, re$pectiv un tere'n sau o

cladire, sau o parte a unei cladiri, sau ambele, detinuta de proprietar pentru a

obtine venituri din chirii sau pentru cres,terea valohi capftalului, sau ambele, ma/

degraba decatpentru:

(a) uf/7/zarea Tn producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdr/7 norma/e a acf/V/fdf//.

lpoteza speciala - o ipoteza care fie presupune fapte care sunt diferite de

faptele efective, ex/sfenfe to dafa evaluarii, fie care nu ar fi fdcute fnfr-o franzacf/e

de un participant tipic pe piata, la dafa evaluarii.

Proprietate generofoare de afocer/ - orice tip de proprietate imobiliara

desemnata pentru un anumit tip de afacere, Tn care valoarea proprietatii reflecta

pofenf/a/u/ comerc/a/penfru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul $/ foafe elementele care sunt o parte natura!a

a acestuia, de exemplu copaci $i minerale, elementele] care au fost afa$afe

terenului, cum ar fi cladirile s/ constructiile de pe amplasament s/ foafe elementele

permanent afa$afe cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice j/ elecfrice

care asigura functionarea unei cladiri, aflate afdfTn subsol, adfs/ deasupra solului.

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

valori.

Valoare de investifie - valoarea unui activ pentru un proprietarsau pentru un

proprietarpotential, pentru o anumita investitie sau fn scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii

fnfre pdrf/ identificate, aflate fn cunojf/nfd de cauzd $i' hotarate, care reflecta

interesele acelor parti.

Valoare speciala - o suma care reflecta caracfer/sf/C''e parf/cu/are a/e unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpardtorspecial.
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Valoaraa de p/afa - suma esf/mafd penfru care un act/v sau o datorie'.'aF-

pufea f/ schimbat(a) lo data eva/udri/, /hfre un cumpdrdfor hofaraf s/ un vanzator

hofdraf, fnfr-o franzacf/e nepart/n/toare, dupd un markef/ng adecvaf s/ fn cqre

pdrt//e au acf/onaf fiecare ih cunosf/ntd de cauzd, prudenf s/ fdrd consfrdngere.

Valoarea sinerg/e/ - un e/emenf sup//menfar a/ va/orii crea/ pr/n comb/narea

a doud sau ma/ mu/te acttve sau drepfuri, fn urma cdre/a va/oarea comb/nafd esfe

ma/ mare decdf suma va/ori/or separafe
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6.2. Ca/cu/e/e evafuarii

ANEXA NR. J - ABORDARE PR/N METODA COMPARAT/flOR DE P/ATA fTERENJ

Elemente de comparaf/e Subiecf Comp J Comp2 Comp3

Suprafafa
Pref foferta /vanzare) (Eur/mpj
Ajusfare penfru negoa'ere
Valoarea corecfiei (Euro/mpj

Pref a/usfaf penfru negociere

206,00 71
55

1

,o
-5&

-2,

52

75

25

1000
19,0

-5%
-0,95

18,05

5IO .
41,2
-5%

-2,06

39,12

Marja de negociere se core/eoza funcfie de preful solicitaf; prin aceasfa narja se urmaresfe aducerea
comparab/'te/or la pos/bi/e prefuri de franzacfionare caf mai apropiafe.exemplu- /a prefuri mari /a oferfare
corespund mar/e de negociere mai mari. /n cazul de fafa marja de nego^/'ere esfimafa esfe de -5%, pe baza
informaf/7'lorobtinute de /a agenfiile imobiliare /oca/e.

Drepfuri de propriefafe
Valoarea corect/ei f%j
Valoarea corect/ei (Euro/mpj
Pref corecfat

cu resfr/cfi/ infegra/
-30%

-16,50
35,75

infegra/
-30%
-5,70
12,35

infegra/
-30%

-12,35
26,76

Drepturile de properiefate ale comparabile/or cu ce/e ale subiecfu/ui sum de obice/ drepturi de propriefafe depl/ne,
fn acesf caz corecf/'ile sunf de -30% penfru foafe comparabitele deoarece amplasamenful are resfricfi/
urbanKf/ce(corecft' esf/mafe cf. p/'efei imobiliare loca/e).

Conditii de finanfare
Valoarea corecf/ei f%)
Valoarea corecfiel fEuro/mpJ
Pret corecfaf (EUROJ

La p/afa La piafa
0%

0,00
35,75

La piafa
0%

0,00
12,35

La piafa
0%

0,00
26,76

Condrfiite de finanfare se refera la fapful ca o anumifa propriefafe are ur| aran/amenf financ/ar deosebif de plafa
(de ex, o propriefafe se vinde in rafe cu o dobanda sub dobanda piefeij. 7h acesf caz acesfe corecfii sunf
nu/efcorecfi/ esfimafe cf. piefei imobiliare localej.

Conditii vanzare
Valoarea corecfie/ (%J
Valoarea corecfie/' (Euro/mpj

Pref corecfaf

(ndependenf fndep.
0%

0,00

35,75

(ndep.
0%

0,00

12,35

(ndep.
0%

0,00

26,76

Condif/'ile de vanzare reflecfa mof/Vafia cumparaforulu/ si a vanzatorului. ln cazul nostru exisfa conditii similare de
franzacfionare. Nu sunf necesare corecfiifcorecf/7' esfimafe cf. piefei imobiliare localej.

Conditii de piafa

Valoarea corecfiei f%j

Valoarea corecfiei (Euro/mpj

Pref corecfaf fEUROj

< 3Juni

0%

Q,00

35,75

< 3/un/

0%

0,00

12,35

< 3/uni

0%

0,00

26,76

Depind de vechimea franzacfi'i/orsau ofertelor. ln acesf caz acesfe corbcfii sunf de O%(corecfii estimafe cf. piefei
imobiliare localej.

Locafizare

Valoarea corecfiei

Va/oarea corecfiei

Pref corecfaf

cenfra/ cenfraf sfr. Pacuri carf. S/obozia

W 0% 35% 10%

lEuro/mp) 0,00 4,32 2,68

35,75 16,67 29,44

Depind de localizarea amplasamenfelor. Esfimam o corecfie de 35% pf C2, pf C3 corecfia esfe de I0%, localizare
inferioara, iarpf CJ corecfia esfe nula(corecfii esfimafe cf. piefeiimobiliare /oca/ej.

Acces

Valoarea corecfiei f%j

Valoarea corecfiei fEUR/mp)

Pref corecfaf

sfrada
principafa secundara

5%

1,79

37,54

principa/a

0%

0,00

16,67

secundara

5%

1,47

30,91

Penfru acces esfimam o corecfie de 5% ptCI si C3, pf C2 corecfia esf^ nula(corecf/i estimate cf. piefei imobiliare
localej.

Desfinafia fufifizarea terenului) rezid rezid rezid rezid
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Valoarea corectiei (%]

Valoarea corectiei (EUR/mpj

Pref corectat

0,00

37,54

0%

0,00

16,67

0,00

30.9V

Dep/'nd de destinatia terenului (rezidenf/afa, comerc/a/a, /ndusfria/aj. Pesf/naf/a esfe rez/'dentfala. fn dcesf,coz
corecf/7/e sunf nu/efcorecft' esf/mafe cf. p/'etei /mob/(/are locale).

Uti!ifoti

Valoarea corectiei (%)

Valoarea corectiei (EUR/mp)

Pref corecfaf

foafe s/m//ore

0%

0,00

37,54

s/mifare

0%

0,00

16,67

/nferioare

5%

1,55

32,46

Dep/nd de uf///faf/le terenulu: {apa-canal, eiectridtare, gaz metan). Nu sunf necesore corecfi/ pf C! s/ C2, o corecf/e
de 5% pf C3{corecft'/ esf/mafe cf. p/'etei imobiliare localej.

D/mensiun/

Corecf/'e procenfua/a

Va/oarea corecf/ei (EUR/mpj

Pref corectaf

206,00 7II

5%

1,88

39.47

7.000

5%

0,83

J7,SI

5JO

0%

0,00

32,46

Aprec/em o corecfe de 5% penfru C1 si C2, penfru C3 corecf/a esfe nu/a pentru suprafefe ma/ mar/Ycorecfii
esfimafe cf. p/'efe/ /mob//7are tocalej.

A/fete

Corecf/e procenfuato
Valoarea corectiei (EUR/mp)
Pfsf corecfof

Nu sunf necesare corecf/.

7ofa/ corecf/e Prufa

total corectie bruta cea mai mica

Valoarea esf/mafa

Curs euro

nu esfe cazu/ nu esfe cazu/

0%
0,00

39,4J

20,16

36,66%

rotund 39,00

4,7564

nu esfe cozu(

0%

0,00

J7,S1

10,86

57,14%

EUR/mp

lei

nu esfe cazuf

0%

0,00

32,46

18,05

43,83%

S feren/mp 206,00 8.030 C 38.200 lei
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6.3. Acfe evaluarii

^<->N

MEMORIU

s

.. - .

n*^ftwtw. v
I0 dk hcnioart d* b prirairea tomttu>i

al dt Evihunf ̂  tyntmc tx pa
n<>raclitl pcntru un mflr

1k)iifaracUu>i(
<tii >c v* tniui oiHgi.u.iM,, v^. ,,... .j dc *uh ct)ntintctit.atit pt m.n. c>t $l >ot>l

- Pwtrn fiecart imobil K va prtda npon dt mluarta in 2 wenipUrc U Krtntratuni Prinuriri,

npmuu cn Proctsol Vcrfaal dc prtdart /priraire ti ComanUa pcn(ru lucnrt.
---*-—^-J"l..:CU^Ii.vUn,r*

INTOCHIT
VE*IOCAT

NtME Ii PRiNUME
Ioria0umrira
CrlJMOVKhi Gri(0<t

Ft'NCTlA PUBLICA
Coniilitr

S<fKAi6u

SE>|NVt>J^A

n'̂
DATA

I9fll20l9

by (-ainScaiim>r

Raport de evaiuare 46 P a g : n a

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



ExpertEva!uctorAndrqn/uJul/anCosm/fi

CK',>

"'a W.!IQVA

gXTRAS DE CftRTE FUNCIAR&
P8ttflUI INFOaMftRi

Qrtc ,̂ ";L'd,-j ,'Jr. <fgl33

05
33

l<tlS

A. Partea i. Deserierea imobilului

arjff
Nr.
rit

^a: LC< Ca TO'
Mr- iai*ii'<!l
Hr. trspoflrafi<

:air"t

'*_ îî  —
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-î  >tiA 7(=C.

r^*^ ^ ,
Ob$arva|si / ftetarm?*

B, Partca I1. Propristari 5'

inscrieri pTOrtwfe J" "reptu1 du

fl.* dcPim-^M f*in.'&nw'*
^D5^D18 IWSgg Priroyi9 Mun. Cgmg-na,.

gj ll.t. ,U C - , , ,

,A.".uS'ai.'_;
"i- MtfNi'cinuieAHPINft,ncmeriul':

c.Partgalii.S&RC(NI.

r*J SUWT

.rwtoddCT*i*mhranp.inl*ledrftptu1uid*proprietate. '. acferirî *
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"* OWar,lB rî .nlr* pu*a* Mt*
fea 70 ji sunt faWft|fte te 1 mHlm*tro-

umuU* cs &unt rn3i w*i dec4$ <BtonM 1

<rtif.c cA 8';ici>:ul -sx;fOi corespjide cu aazit''.lc in vqaarp dinca^;a tandara^ngitiiili. oa^trati dc acwt
^-'f"i4
F-eie-ivi e>lMi ae time 'twari asta volabil la iawnt5cafM<K c,iirc- sotsrui pua'.ie a aKfilynJrictee pnn
Mf" se'^n-= crtp:i.-iic K-a'.4 Ofccasn 5i psnUu d^ijw',arca *t-:cesiunitor, iif infonnMi'* srczenta't sunt
sj$c*3'. 5 i t3t ;ni-;v! :r,;d^^rE i-, Haa;nis ;eo.,
S^i *:r. :ot tiri*ti i'- C =lCW. -, pw-*^ Sfrvic>.i as nubiic'tate-nwhii;arff cu cfltM nr. 2ll.

D7-0=>70l3 Al5 X 4HO ̂ ft Mfi,HI.V CP!-i3tfW
MTULSSCU /

Scainied bv CamScanner

Raoorf de evaluare 49 P a g i n a



A2U^K*

Expert Eva/uafor AndronJu (u/f'an Coshiin

0'
r

Ofielul

iPuWicitatelmobiliariPBAHOVA

sl Publicitate lmcbHlara

MAK^M*

, 'CP'J=

aza'tf re'eratLl

va tomuni

"lNCHEIERE Nr. 23601

Asist*nt: A^

- DOMEHIUL PWV*T *mciUat ir.

'."-'-l - "'"* '
2QlB cmfe, dC -r,ma,a ;

lal Locil 3 ̂
-201* em,s d, Pr,m.,<a Kun.

-ji w ̂  ex,sts .mo*a.m*m* ** -

DiSPUNE

,̂ ,AN^UTUtE^CU

csre se depune la Biroul de
fu,c,ara , * solut,one,za d, cat,e

'} Cu tKCtfa *tu>$tort*e<,ta>te ta AH. 6? sl,n. fJ, d;ft ;*< rfe a^are, recep{Je si .nsmere w

tLl tviw Me iu rj'.KJfc' pr'̂ al. cru:,,atr 67WMJ l diri Jl

f) hv CamSranner

Raport de evaluare 50 P o g i n

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



Sxpart EvoJoafef Andron!u lu!ian Cc$rnin

o

<

.E < S '5 e
^ - " E ^

7Z, r*i

2
<
y^
<
J
c-
2
<
UJ
O
Z
<
J
cu

*^ c*

o j,
r* H

*S

4-

.

Scanned hy Cam$camier

Raport de evaluare 51 l P a g i n a

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



^jUUtM

rt
C.
C

s
cfl

'-> 2

Expert Eva/uotor Andronfu /u//an Cosmin

"c
JB
^z
c
u
"

c _-
t eas
r** y
S "̂

.^ -3

^J
"U -_̂

" I^

l*,
"r*

*

l??'',.*-, ^;=^
4J''J<"^ .-V '̂'
3 ̂ >"''-'̂ 'i-y'
4 | 1 ""!

fe ;g 3 ^ i

| -^ I = i ^

I?.
7t

"^is

E

2
;2
C-

C

p
53

ra
c

p

s^ ̂  ^ C
C

V<
M

0 -

B
w ^

M*

s ^
^* M

a -

n >

3 .̂
a 'c

- flL

"! .̂
U
^)

2"

"

c
U

CamScanner

Raport de evaluare 52 | P a g / n a



Exp@rf EvaSuGiof Androniu Swfon Cosrafn

6.4. lntormatii de p/afd

Teren campina- muscel 711mp, centraI
Campina,JBdctPrmbovi A&ugttU 15:59,13zprite2019,Nmmrram: 50662933

Prozaoveaza aauntu] ActtraUzeaza aauntal

Oferitde

SuprafatauJile

ExtravJkn / intravilan

Terea in Campina,cartier MusceKzona rezidentuda)ideaI peobu constnjctie^uprafata totaU 700
mp,are deschidert ia doua strazi asfaltate de cate 18 ml,are toate ulUitatile, respectiv:curOTt,apa,gaze,

re. Teicuul are fo

sse
Negociatril

Canquna,judctPrahova
Vszi pc baiia

Catdin
Pesitedinoct2013

Raport de evaluare 53 ] P a g i n a
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