
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDEJUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii fara licitafie publica a terenu

domeniului privat, in suprafata de 289,00 m.
aferent locuintei, situat in Municipiul Campina, str.S

Nr.Cadastral/C.F.20114, prin exercitarea dreptului de
de catre dl.Stoiculescu Valentin si dl.Stoiculescu Bog<

domiciIiati in Bucuresti, str.Pridvorului, nr.23, bl.l8, sc.C, ei

ui ap,artinand

> ' ""' '"
|et, nr.49,
^reem{iune

i Stefan,
l, ap.39, sector 4

Avand m vedere Referatul de aprobare nr.26.880/18
membrilor Comisiei buget, finante, programe fmantare europ
domeniului public si privat si agricultura, prin care propun apr<
licita^ie publica a terenului apartinand domeniului privat, in supra
aferent locuintei, situat in Municipiul Campina,
Nr.Cadastral/C.F.20114, prin exercitarea dreptului de pn
dl.Stoiculescu Valentin si dl.Stoiculescu Bogdan Stefan, domi
str.Pridvorului, nr.23, bl.l8, sc.C, et.2, ap.39, sector 4;

Tinand seama de:
- raportul nr.27.400/21 noiembrie 2019, promovat de

cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.27.550/22 noiembrie 2019, promovat de Dir

cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.27.429/21 noiembrie 2019, promovat de Ser

domeniului public $i privat din cadrul Primariei Municipiului Can
- raportul nr.27.312/21 noiembrie 2019, promovat de

amenajarea teritoriului din cadrul Primariei Municipiului Campin
- avizul Comisiei buget, fman$e, programe fmantare eurof

domeniului public $i privat sj agricultura;
- avizul Comisiei amenajarea teritoriului, urbanism, ec

mediului;
- avizul secretarului Municipiului Campina, inregist

22noiembrie2019;
In conformitate cu prevederile:
- art.6, alin.(3), art.30, alin.(l), lit."c" din Legea nr.24/200C

tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republ
completata;

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

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

Consiliul local al Municipiului Campina adopta pre;

Art.l. - Aproba Raportul de evaluare elaborat pentru
privata a Municipiului Campina, situat m Municipiul Campi
Nr.Cadastral/C.F.20114, ANEXA nr.l, care face parte integra|nta
hotarare.
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Art.2.(l) - Aproba vanzarea faia licitaJie publica a
domeniului privat, in suprafata de 281,00 m.p., aferent locuintei,
Campina, str.Siret, nr.49, Nr.Cadastral/C.F.20114, prin exerc
preem^iune de catre dl.Stoiculescu Valentin si dl.Stoicules
domiciliati in Bucuresti, str.Pridvorului, nr.23, bl.l8, sc.C, et
identificat conform ANEXEI nr.2, care face parte integranta din p

(2) - Aproba pretul de vanzare a terenului, respe
(plus T.V.A.), pe baza Raportului de evaluare aprobat prin prezen

(3) - Pre{ul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar
din ziua efectuarii plapi.

(4) - Cumparatorii vor achita integral pretul va
actului autentic de vanzare - cumparare.

Art.3. - Prezenta hotarare isi pierde valabilitatea daca in
de la data adoptarii prezentei, nu se incheie actul autentic de vanz

Art.4. - !n termen de 15 zile de la data adoptarii
dl.Stoiculescu Valentin si dl.Stoiculescu Bogdan Stefan vor
putandu-$i exprima op^iunea de cumparare in termen de 15
notificarii.

Art.5. - Primarul Municipiului Campina, in calitate de i
unitatii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in conditii
studii juridice din aparatul de specialitate, sa semneze pe
Municipiului Campina, contractul de vanzare - cumparare in
unitate administrativ - teritoriala si solicitanti, conform legii.

Art.6. - Prezenta hotarare se comunica:
- Institu|iei Prefectului Jude{ului Prahova;
- Primarului Municipiului Campina;
- DirecJiei economice;
- Directiei juridice;
- Serviciului administrarea domeniului publi
- Serviciului urbanism, amenajarea teritoriul
- Oficiului agricol;
- D-lor Stoiculescu Valentin si Stoiculescu B

Pre^edinte de
Consilier,

Cor

jr.Mo
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EXPERT EVALUATOR

CONSULTANTA
$/ EVALUARE

safaaK<jifi* >a

_

.:*fc&j%l:h:wSa^i'MS
Client: U.A.T. CAMPINA

Destinatar: VALTINSTOICULESCU si

Evaluarea l n n H M j

ll * t
M m 4 Jk%p*f ^F ^R
a&^ ^F 4 ^^ t

Brailc

/o t{

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

Mob: 0722.635.370

f

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



Experf Sva!uator Andren/u lull>

Declaratie de conform/fafe

Pr;'n prezenta, /n //m/'fa cunosf/nfe/or s/ /nformaf/77or detinute, cerf/f/cam ca a

prezenfafe s/ sustinute in prezenfu/ raporf sunf rea/e s/ corecfe. De ase

certificam ca analizele, opiniile si concluziile a7n prezenfu/ raporf sunf //m/faf

/a /pofeze/e s/ cond/f///e limitative specifice si sunf analizele, opiniile si cc

personale, fiind nepartinitoare din puncf de vedere profes/ona/.

Cerfificam ca nu avem nici un /nferes acfua/ sau de perspecf/Va /n prop

care face ob/ecfu/ acesfu/ raporf de evaluare si nu avem nici un /nferes pe

nu sunfem parf/n/for/ fafa de vreuna d/n pdrf/7e /mp//cafe.

Remunerarea eva/uaforu/u/ nu dep/nde de n/c; un acord, aranjament sau in

care sa-i confere acesfu/a sau une/ persoane af/7/afe sau /mp/icafe cu ac

sf/mu/enff/nanc/arpenfru conc/uz//7e expr/mafe /n evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana af/7/afa sau /mp//cafa cu acesfa nu are a

financiar /egaf de f/na//zarea franzacf/e/.

Analizele si opiniile noasfre au fosf bazafe s/ dezvo/fafe conform cerinf

sfandarde/e s/ mefodo/og/a de /ucru recomandafe de cdfre ANEVAR (A

Nationala a Eva/uafor/7orAufor/zaf/d/n Roman/aJ.

Enf/fafea /ur/d/ca supusa eva/uar/7 a fosf /'nspecfafa de cafre persona/u

Eva/uafor Andron/u /u//'an Cosm/n

Prezenfu/ raporf de eva/uare se supune norme/or ANEVAR.

La dafa e/aborar/7 acesfu/ raporf de evaluare, evaluatorul care semneaza

esfe membru ANEVAR, a /ndep//n/f cerinfe/e programu/u/ de pregdf/re prof

conf/nua a/ ANEVAR si are competenta necesara /nfocm/r/7 acesfu/
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Experf Evaluator Androniu
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Experf Evaluator Androniu

1. SINTElA-REZUMATSICONCLUZII

Prezenfu/ raport estimeaza valoarea de piata pentru terenul din

Campina, Str. Siretului, nr. 49, (289 mp), jud. Prahova- aflafe fn propr/e

CAMPINA-DOMENIUL PRIVAJ.

Destinatarullucrarii: U.AJ. CAMPINA.

Dafa evaluari/: 27.03.20/9

Curs valutar de referinfd 8NR /a dafa evaludri/: 4,7564 LE// EURO.

Valoarea de piata raporfafd (abordarea prin p/afdj:

/ 4un/c/p/uf

dfea U.A.T.

79727 /e/ ech/va/enf a I6762 euro (58 euro/mp)

*Va/oarea de p/'afd nu esfe ofectato de TVA, aceasta faxa f/'/'nd un e/emenf de f

apare sau nu in momenfu/ rea//zarii une/ franzacf//, fn conditiile si la valorile specificate de /e

de ca//tafea persoane/or /mp//cate in franzacfie (f/zJce sau juridice), iar /n cazu/ persoan

funcfie de fnreg/strarea f/scala a acesfora fca p/af/foare sau nu de TVAj.

l
Experf Eva/uafor

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

ec. Iulian-Cosmin Androniu

Raport de eva/uare

t //an Cosmi'n

:a//fafe care

s/ fn funcf/e

r jurid/ce /n

P a g / n a
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Experf SvaluttfQT Andfoniv l>jft

2. CONSlDERAW GENERALE

2.1. Obiectul, scopul $/ utilizarea evaluarii

Obiectul evaluarii /7 consf/fu/e terenul din Municipiul Campina, Sfr. Sire

49, (289 mp), jud. Prahova, aflate fn proprietafea U.AJ. CAMPINA.

Scopul evaluarii csfc cvaluarca proprietatii imobiliare menf/onafe n

estimarea valorii adecvate, fn vederea vanzarn.

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitata este, /h cazul de fc| ̂ , esfe

vanzarea.

UtHizatorul evaluarii esfe c//enfu/, U.Af. CAMPINA.

2.2. Prezentarea echipei de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert e

de Tntreprinderi, proprietati imobiliare j/ bunuri mobile, membru titular al A

Nationale a EvaluatorilorAutorizafi din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr.

2.3. Beneficiar

U.A.J. CAMPINA., cu sediul in Municipiul Campina, jud. Prahova.

2.4. Data estimarii valorii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare s

estimate de catre evaluator( data evaluarii) esfe 27.03.2019.

Data elaborarii raportului esfe 06.04.2019.

2.5. lnspectia proprietatii

lnspectia proprietatii s-a facut in data de 27.03.20I9.

2.6. lpoteze $i condifii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , preze

cele ce urmeaza. Opinia expertului esfe exprimafa in concordanfa cu

ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acesf raporf.

Princ/pa/e/e ipoteze si limite de care s-a tinutseama in elaborarea pr<

raporf sunf urmatoarele:

Raporf de evaluare 6 [ P
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Experf Evaluator Androniu

t

t

/pofeze:

Nu se asumd n/'c/ o responsab/l/fafe pr/v/nd descr/'erea s/fuaf/e/ /uri

cons/deraf/7lor priv/nd f/'flul de propriefafe. Se presupune cd f/'flul de

va/ab/7 si propriefafea poafe f/ vdndufa;

Propriefafea esfe evaluafd ca f/7nd l/'berd de or/'ce sarc/ni;

Se presupune o sfdpdn/'re responsab/7d s/ o adm/n/sfrare com

propriefdf/7;

lnformaf/7le furn/'zafe sunf cons/'derafe aufenf/ce, dar nu se da n/'c/

asupra preciz/ei lor;

Toafe documenfafiile fehnice se presupune a f/ corecfe.

maferialu/ graf/'c d/n acesf raporf sunf /ncluse numai penfru a a/ufa cififor^l

o /magine referifoare /a propriefafe;

Se presupune cd nu exisfd aspecfe ascunse sau nevizibile ale |

subsolu/u/ sau sfrucfur/7 ce ar avea ca efecf o valoare ma/ micd sau mai

asumd n/c/ o responsab/7/fafe penfru asemenea s/fuaf/7 sau penfru obfine/

fehnice ce arf/ necesare penfru descoper/rea /or;

Se presupune cd propriefafea esfe /h dep//nd concordanfd

reg/emenfdr/7e /oca/e s/ republicane priv/nd mediul fncon;urdfor;

Se presupune cd foafe auforizaf//7e, cerf/f/cafele de function

documenfe sol/c/fafe de auforifdf/7e /ega/e s/ adm/n/'sfraf/'ve locale sau

de cdfre organ/'zaf/7 sau /nsf/fuf/7 private, au fosf sau pof f/ obf/nufe sa

penfru or/care d/'n uf/llzdrile pe care se bazeazd esf/mdrile valor/7

raporfulu/;

Se presupune cd ufll/zarea ferenulu/ s/ a consfrucf/7lor core;

granitele descrise s/ nu ex/'sfd alfe servitutL alfele decdf cele descrise fh

Evaluaforul nu are cunosflnfd de ex/sfenfa unormaferiale per/culc

fn propriefafe, maferiale care pof afecfa valoarea propriefdf/7. Evaluaf

ca//fafea si n/c/ ca//f/carea sd defecfeze acesfe subsfanfe. Valoarea

bazeazd pe /pofeza cd nu ex/sfd asemenea maferiale ce ar afecf^

propriefdf/7. Nu se asumd n/c/ o responsab/l/fafe penfru asemenea cazuri

orice experf/zd fehn/'cd necesard penfru descoper/rea lor;

Se presupune ca nu exista aspecfe ascunse sau nevizibile a

evaluate, se accepfd declaraf/7le propriefarulu/ cu priv/re la sfarea de f

la caracferisf/c/7e, la marca, la f/'pulu/ s/ la dofdrile uf/7ajelor prezenfafe. N

n/'c/ o responsab/7/fafe penfru /nexacf/fafea declaraf/7lor;

Aspecfele jurid/ce se bazeazd exclus/'v pe informaf/7le s/

furn/zafe de cdfre propriefar s/ au fosf prezenfafe fdrd a se fnfreprinde v

/'nvesf/gaf/7 supl/menfare. Drepful de propriefafe esfe cons/deraf valab/l s/
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Sxparf Bvaluotof Andronlu l'j|i;

Pentru evaluare, bunurile s-au cons/deraf libere de sarcini, proprietarul un

prezenta finantatorului documente justificative, conform cer/nfe/or metoc

ale acestuia. ln vederea efectuarii evaluarii au fost /uaf/ fn considerare tot

care au influenta asupra valorii ech/pamenfu/u/ supus evaluarii s/ nu a fosf

mod deliberat niciun fel de informafii care ar avea importanta asupra ev

care, dupd cunosf;nfa eva/uaforu/u/ sunf corecfe s/ rezonab/le pentru fnfi

prczcnfu/u/raporf.

Eva/uaforu/ se cuni/defu degrevaf de raspunderea ex/sfenfe/ ur

ascunse priv/nd ob/ecfu/ evaluarii, factorii de mediu etc., care ar putea infl>

vreun sens valoarea bunur/7orfn cauzd.

Conditii limitative:

Orice proporf/e d/n valoarea esf/mafd fn acesf raport, Tntre

constructie, este aplicabila numai pentru utilizarea luata fn considerare.

separate pentru teren s/ pentru constructii nu pot fi utilizate fn alte evaluari

sunt utilizate, valorile nu sunf valab//e;

Orice estimare a valorii din acesf raporf se ap//cd proprietatii consid

fnfreg/me s/ orice d/v/zare fn e/emenfe sau drepfuri parf/ale va anu/a

eva/uare;

Def/nerea acesfu/ raporf sau o cop/e a acestuia nu dd drepfu/ de

pub//c;

Pofr/V/f scopu/u/ acesfe/ evaludri, evaluatorul nu ar fi so//c/faf sd

consu/fanfd u/ferioard sau sd depund mdrfurie fn instanta, fn afara cazul

aceasfa a fosf conven/fd, scr/s s/ fn prea/ab/7;

Conf/nufu/ acesfu/ raporf, afaf fn fofa//fafe sau fn parfe (fn spec/a/ cor

/denf/fafea eva/uaforu/u/ sau a f/rme/or cu care a co/aboraf nu va f/ d/fuzaf /

prin publicitate, relatii publice, sf/ri sau pr/'n a/fe med/7 de informare fdrd api

scr/sd s/ prea/ab/7d a eva/uaforu/u/;

Previziunile sau estimarile de exp/oafare conf/nufe fn acesf raporf suni

pe cond/f/77e actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei s/ cerer/7 pe

scurf s/ o econom/e sfab/7d fn conf/nuare. Pr/n urmare acesfe prev/z/un/

sch/mba fn funcf/e de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, iipuI valorii esfimate

Evaluarea executata conform prezentului raporf, /n concorda

cer/nfe/e benef/c/aru/u/, /n concordanfa cupreveder/7e /ega/e, reprez/nfd o

a valorii de piata a actiunilor /nfreprinden7 asa cum esfe aceasfa de

sfandarde/e ANEVAR 2018.
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Experf Evaluator Androniu

Deoarece scopu/ evaluarii este evaluarea proprietatii imobiliare n

mai sus si estimarea valorii adecvate, fn vederea vanzarii, tipul de valoar

fn prezentul raport este valoarea de piata.

Valoarea de piata reprez/nfd suma estimata penfru care un a

datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, fnfre un cumpdrdfor hc

vdnzdfor hofdrdt, fnfr-o franzacf/e nepdrt/'n/toare, dupd un marketing ac

care partile au acf/onaf fiecare fn cuno$f/nfd de cauzd, prude,

consfrdngere.

Def/n/f/e conform /VS - Cadru/ genera/.

t 2.8. Dec/ararea conform/fatf/ cu SEV

ln e/aborarea prezenfu/u/ raporf de evaluare au fost /uafe fn c

Sfandarde/e de eva/uare ANEVAR - SEV 20/8, asffe/:

> SEV 100 - Cadru/ genera/

> SEV J 0 J - Termen// de referinta ai evaluarii

> SEV J03 - Raportarea evaluarii

> SEV 230 - Drepfuri asupra propriefdt/7 imobiliare

> SEV 300 - Evaludri penfru raporfarea f/nanc/'ard f/VS 300J

> SEV 220 - Mas/n/, ech/pamenfe s/ /nsfa/af/7 f/VS 220j

> Gh/d Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilc

t 2.9. Materialele |/ sursele de informatii utilizate

Penfru real/zarea prezentu/u/ raport de evaluare s-au uf///zaf:

o O.G. 24/2011 - Pr/v/nd une/e masuri /n domen/u/ evaluarii bunu

o documenfele ce afesfa drepful de propr/efafe asupra

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorul

propr/efar, respecf/V so//c/fanful raporfu/u/ de eva/uare;

o Standarde lnternationale de Evaluare $i Standarde ANE

respectiv:

> SEV J00 - Cadru/ genera/ f/VS - Codru general)

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

> SEV 102 - lmp/emenfare (/VS /02j

> SEV /03 - Raporfare flVS /03J

> SEV 230 - Drepfuri asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
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Expeff c'/0*y0ter Andron!u !ull

> SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afc

> SEV 233 - /nvesf/f/cf imobiliara fn curs de construire f/VS 233J

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

> SEV 220 - Mcrs/n/, echipamente si instalatii (IVS 220)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

> GMC 500 - Determinarea valorii /mpozob//e u une/ clud/V/

> GME 530 - De/ermi'nurea va/or/; pe fermen /ung a unu/ bun /mc

> GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

> ,,Evaluarea propr/efdft' imobiliare", Editie a doua can

Canada, 2002, traducere din limba eng/ezd;

> ,,Evaluarea moj/'n/7or j/ echipamentelor", American So

Appra/sers;

> ObservaW si consfafdri a/e experfu/u/ evaluator priv/na

propr/efdft' supuse evaluarii;

lnformatii de pe /nfernef priv/nd oferte d/n p/afd penfru propr/efafi s/rr

ceo eva/uafa o parfe d/nfre acesfea f/7nd afajafe raporfului Tn anexe.

2.70. Drepfurife de propr/etafe eva/uate

Drepfu/ de proprietofe esfe ace/ drepf rea/ care perm/fe titularului s

stapani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele mafer/a/e s/ de a d/spune

mod exc/us/V s/ perpetuu cu respecfarea d/spoz/f/77or /ega/e.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de propr/efafe asupra

menfionafe ma/ sus, esfe dep//n $/ aparf/ne U.A.T. CAMPINA.

Acesfe informatii au fost cons/derafe credibile j/ corecfe, eva

neverificand autenticitatea actelorjuridice puse la d/spoz/ft'e de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind dep//n, acesfo confera titularu!ui sau to

fre/ atribute:

* Posesia - de a stapanil

* Fo/os/nta - de a-/ fo/os/ si' de a-/ culege foloasele materiale,

* DiSQOzitia - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu exista n/'c/ una d/nfre cele fre

a/e exerc/fdr/7 dreptului de proprietate:

* Legale,

* Jud/c/are,

* Convenf/onale.
Raport cfe evaluare 10 | P
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Expert Evaluator Androniu,

Deoarece fn cazu/ de fafd forma de proprietate esfe comp/efd,

proprietatea deplina, adicd negrevata de a/fe cofe de parf/apar

mostenire, f/'/'nd supusd numa/ //m/fdr/7or care corespund ce/or paf,

fundamenfa/e a/e statului, respect/v obligatiei legale de a plati impozi

expropriata, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul suc

sfafulu/j.

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce fac

raportului de evaluare, experfulu/ eva/uator /-au fosf puse /a d/spoz/t/e

proprietar cop/7 dupd:

> CF 20114 nr. cerere 24964/24.09.20I8;

> CF 20JI4-C1 nr. cerere 24964/24.09.20J8;

> /nche/ere nr. 24964/24.09.20I8.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care

dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusd eva/udr/7.

Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozitie documente

pentru proprietatea evaluata.

Avand fn vedere cele menfonafe ma/ sus, evaluatorul nu fs/' asi

responsabilitate privind descr/erea situatiei juridice sau a veridicitatli

proprietate.

Se presupune cd acfele de proprietate sunt vatabile.

uh'an Cosm/n

respecf/V

sau de

' atribufi

, de a fi

resora/ a/

e| ob/ecfu/

de cafre

t 2.71. C/auze/e de nepub//care $/ responsab///fafea cafre ferf/

Raportul de evaluare esfe confidential pentru expertul evaluator $/ pentru

clientul declarat s/ n/c/ o responsab///fafe referifoare /a raport nu poate fi acceptata

de evaluator fata de o terta persoana.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial s/ n/c nclus fnfr-

un documenf desf/'naf publicitdtii fara acordul scris s/ prea/ab// a/ exp^rtu/u/, cu

spec/f/carea forme/ s/ confexfu/u/ in care acesfa va apare.

Publicarea oricarei referinfe sau va/ori /'nc/use /h acesf raport de evicfr/uare sau

a nume/u/ $/ af/7/er/7 profes/ona/e a expertului evaluator, nu esfe pe^n/sd fdrd

aprobarea scrisd a acesfu/'a.
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3. PREZENTAREADATELOR

3. J. Pfoceduro de evaluare (Etapele parcvrse)

Baza eva/udr/7 rea//zafe fn prezenfu/ raport esfe va/oarea de p/'afo

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

Etapele parcursc pcnfru dctorminarea acestei valon' au fosf:

> documentarea pe baza une/ //sfe de informatii so//c/fafe cl/en

> /nspecf/a bununlor imobile s/ mobile, fn mdsura fn care au fos

d/spoz/f/e de so//cifanf;

> sfab///rea //m/felor $/ /pofeze/or care au sfaf /a baza e

raporfu/u/;

> se/ecfarea f/pulu/ de va/oare esf/mafa /n prezenfu/ raport;

> deducerea j/ esf/marea cond/f/77or //m/faf/ve spec;f/ce ob/'ecf

care frebu/e sd se f/'nd seama /a deru/area franzacf/e/;

> ana//za fufuror /nformaf/7/or cu/ese, /nferprefarea rezu/faf

puncf de vedere a/ eva/udr/7;

> ap//carea mefode/ de evaluare cons/derafe oporfuna

determinarea valorii j/ fundamenfarea op/n/e/ eva/uaforu/u/.

Procedura de evaluare esfe conformd cu standardele, recoman

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

3.2. /denfiffcarecr bunurilor evaluate

/mob/7u/ se af/d Municipiul Campina, Sfr. Siretului, nr. 49, (289 m

Prahova, aflate fn propr/efafea L/.A.T. CAMPINA.

Zona esfe cenfra/a a Municipiul Campina.

Teren cu suprafata totala de 289 mp.

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

Raportdeevaluare 12 | P
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Expert Evaluator Androniu li lian Cosmin

Localizare

l

t

3.3. Oescr/erea zone/ de amp/asare

Zona de amp/asare esfe cenfra/a a Municipiului Camp/na.

Artere /mportante de circulatie ih apropriere:

> Auto-B-du/Caro/l

> Calitatea retelelor de tronsport: asfalt.

Caracterul edilitar al zone/

> lmobile rezidentiale.

> fn zond se af/a

o Refea de fransporf fn comun 7n apropiere, cu rfij/oace de

transport suficiente

o Unitati comerciale /h apropiere: magaz/ne suf/d/fenfe, b/'ne

aprov/z/onafe cu mdrfuri de calitate, cu supermark$t-uri

o Unitati de rnvdfdmdnf (mediuj

o Unitati medicale

o lnstitutii de cult

o Cu sed// de bdnc/

Utilitati edilitare

> Refea urband de energ/e e/ecfricd

> Refea urband de apd

> Refea urband de gaze

> Refea urband de canalizare

> Refea urband de fe/efon/e, cablu s/ /nfernef

Raporf de eva/uare P a g / n d
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Ambient civilizat.

Concluzle:

Zona de referinta centrala omplasare buna. Dotarl s/ retele edilita

Po/uare redusd. Ambient civilizat.

bune.

3.4. Descr/ereo amplasamenfului

lmobilu! se compune din teren cu suprafata totala de 289 mp.

Pe feren ex/sfd constructii definitive, pentru care nu s-au jcHszenfaf

documenfe de proprietate.

Terenu/ esfe imprejmuit

Are forma poligonala, are acces direct lo sfrada.

Utilitati: are acces curent e/ecfric, gaze, apa j/ cana//zare .

Vec/nafaf//e sunf propn'efaf/ rez/denf/a/e $/ agricole.

3.5. Descr/erea consfrucf/e/

Pe teren ex/sfa consfrucf/7:

-Cl-Locuinta, P+M, cu suprafata construita de 109 mp.

Nu face obiectul evaluarii.

3.6. Studiul pietei

Definirea pietei sj subpietei:

Standardul lnternatJonal de Evaluare GN 1 - <<Evaluarea prbbrietatii

imobiliare>> mentjoneaza ca: ,,o piafa imobiliara poate fi definita ca /'ntercfrtf/unea

dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate be aite

active, de obicei, bani. Piefele imobiliare spec/ffce sunf definite prin Npu/ de

proprietate, /oca//zare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatar ir tipici,

atitudinile s/ motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscbte de

persoane/e fizice sau de entitdtile care participa la schimbul de prtiprietati

imobiliare. 7h sch/mb, p/efe/e imobiliare fac obiectul unei diversitati de nf/uenfe

sociale, economice, guvernamentale j/ de mediu. 'in comparatie cu pi iele de

bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare Tnca sunf corwdemte

ineficiente. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori curh sunf o

ofertd relativ neelastica s/ o /oca//zare f/xd a proprietatii imobiliare. Ca urmarfe oferta
Raport de evaluare 14 P
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Experf Evaluator Androniu <i //an^Cosm/n

de propriefdf/ /mob/7/are nu se adapfeazd rap/'d, ca rdspuns la mod/f/cdr4 cereri/ de

pe piata.'

Spre deoseb/re de p/etele ef/c/enfe, piata imobiliara nu se auforeg feaza, f//nd

/nfluenfafd de mulfe ori de reg/emenfdr/7e guvernamenfa/e s/ locale. ^forma#i7e

despre tranzactii similare nu sunf d/spon/b/7e imediat, ex/sfdnd decalaj 7nf ^ cerere s/

oferfd, echilibrul af/ngdndu-se greu s/ f//'nd de scurfd durafd. In funcf/e de acfori ca:

amp/asarea, des/'gn-u/ s/ f/pul propriefdf.//' /mob/7/are, mof/'vaf/7le s/ vdrsfa

parf/c/'panf/lors-au creaf f/'pur/ d/ferife de p/'efe /mob/7/are, precum:

* P/'ato /mob/7/ard rez/denf/a/d;

* P/'af,a /mob/7/'ard comerc/'ald;

* P/'ato /mob/7/ard /'ndusfria/d;

* P/afa imobiliara agr/cold;

* P/ata /mob/7/ard spec/ald.

Avdnd Tn vedere ce/e descrise /h subcap/fo/e/e anfer/oare, se poafe

cons/dera cd fn prezenf p/afa imobiliara, penfru foafe f/pur/7e de propri sfdf/ esfe o

p/'ata /nacf/vd, caracferizafd o rdmdnere /h urma cerer/7 s/ preturi fn cddere. Fn

consec/nf,d, avem o p/'afd a cumpdrdfor/7on penfru cd acesf/'a pof obft'nej brefuri ma/

m/c/ penfru propriefdfJle d/spon/b/7e.

Se esf/meazd cd dezech/7/bru/ /nfre cerere s/ oferfd penfru acea fld zond va

genera s/ va susf,/ne Fn conf/nuare un n/ve/ scdzuf al prefulu/ de vanzare bl a/ ch/ri/7or

penfru propriefdf/ /mob/7/are. Anal/zdnd p/'ata imobiliara d/'n doud puncfe $e vedere,

pe fermen scurf s/ pe fermen /ung, se pof af/rma urmdfoarele:

Pe fermen scurf esfe o p/afd a cumpdrdforu/p, daforifd

perioade/ de crizd pe care o fraversdm, caracjf^rizafd de

prefur/7e relativ scazute pe piata,

Pe fermen /ung p/afa /mob/7/ard are o anum/fd sfab /fafe, des/

va pdsfra un numdr scdzuf de cereri de propriefd mob/7/are,

deferm/naf de scdderea econom//7or populatiei cft urmare a

crizei economice, cdf s/ ca urmare a sfagndri/ p cred/'fulu/

/pofecar, /nf/uenfaf s/ de o cresfere a /nf/af/e/ cu ^ ecf d/'recf

asupra dobdnz/7orpracf/cafe penfru cred/fu/ /pofe

Penfru ana//za piefe/ /mob/7/are a propriefdfj/ eva/uafe se va fc^te ana//za

p/ef,e/ pe doud n/ve/uri:

* d/n puncf de vedere a/ p/'efe/ larg/, de ansamblu,

d/'n puncf de vedere a/ p/efe/ /n care concureazd propriefafea evU/uafd.

Ana//za de p/afd ap//cafd une/ propriefdfi' spec/f/ce are o ihiporfanfd

deoseb/fd Tn procesu/ de eva/uare s/ nu frebu/e confundafd cu ana//'za cienera/d de

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

Raport de eva/uare ;4 P a 9 / n d
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fn cazu/ eva/udr/7 propriefaft' ce face ob/ecfu/ raporfului, analiza d? piata

arafd modu/ fn care interactiunea d/nfre cerere s/ oferfd afecteaza vpoarea

propriefdfe

Pr/'n /'nvesf/garea vanzdr/7or, oferfe/or, cofaft7/or s/ comportanpenfu/u/

part/c/panfi7or de pe p/'afd, eva/uaforu/ poafe sfab/7/ atitudinile de p/afc^ pr/v/nd

tendintele curente, precum sischimbarile anticipate.

Analiza de p/a/u ufe;u s/ baza penfru deferm/nared ce/e/ ma/ bune bif/foar/ a

propr/efdft' eva/uofe. Evaluatorul trebuie sa identifice re/aSo d/nfre cerere & oferfa

concurentiald de pe p('afa propr/efdft' eva/uafe. Aceasfd re/af/e /nd/cd g^ctdu/ de

echilibru sau dezechilibru care caracfen"zeazd p/'ato curenfd.

Va/oarea de p/afd a une/ propr/'efdff esfe Tn mare mdsurd determ/n|afd de

pozitia sa compefiftva pe piata. De aceea /h sensu/ cel ma/ /arg, ona//zo ife p/afd

oferd /nformaft7e esenfi'a/e necesare penfru ap//carea ce/or fre/ abofqfdri de

eva/uare.

Aspecte econom/ce

Crerferea PIB-ului si cresterea potentiala

Cresferea econom/cd a /hcef/ntf, dar rdmane so//dd. Se esf/meazd d# P/B-u/

rea/ a crescuf cu 4 % fn 20/8, Tn scddere de /a va/oarea de varf d^ 7 %

fnreg/sfrafa Tn 20J7 (graficul Mj. fncef/n/reo a fosf deferm/nafd fn pr/nc:/ba/ de

scaderea consumu/u/ pr/vaf ca urmare a inflatiei ridicate, a!imentate de pr&turile la

energie, precum si de diminuarea efecfe/or po//f/c/7or publ/ce care V/zeazd

cresterea venitului disponibil. Cu toafe acesfea, consumu/ pr/vat a conf/nutlf sa f/e

pr/nc/'pa/u/ mofor a/ cresterii. /nvesf/S/7e au rdmas, /h //n/7 mar/, sfab/0, /ar

exporfur/7e nefe au /hreg/sfraf o va/oare negaf/vd ma/ mare, fnfrucaf expo^r/7e au

conf/nuaf sd scada ma/ rap/'d decaf /mporfur/7e, f/7nd afecfate de m#orarea

preturilor si de fncef/n/rea cerer/7 exferne.
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Creste<ea PlB-ului si componentele ceieni

11 12 t3 '4
Con*tfr pn*3t

'5 16 1T 18 19 2Q
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t

Se estimeaza cd, pe fermen med/a cresferea va rdmane, fn gen

Se precon/'zeazd cd P/8-ul rea/ se va situa fn conf/nuare sub 4 % fn 20i

(graficul 1.1). Consumul privaf va conf/nua sd f/e princ/pa/ul mofor

econom/ce, des/ cresfen7e ma/ /enfe ale salari/lor s/ fndspr/rea cond/ft7/or c

ar putea limita evolutia acestuia. Pofriv/f estimarilor, contributia secforu

cresferea econom/'cd va rdmcine negaf/va dar se va fmbundfdf/ pe

cresterea exporfur/7or se va menf/ne fn linii mari stab/7d, fn timp ce

/mporfur/7or va scddea, fn urma reducer/7 consumulu/. Estimarile arata c

vor cresfe pu(/'n ma/ mu/f deccif fn 2018.

fn ceea ce pr/veste oferta, declinul economic a fost d/sfr/bu/ffnfr-

un/form fnfre secfoare. fn primele trei trimestre ale anului, serviciile pentru

au reprezenfaf un procenf sfab/7 (38 % d/n P/6J. lndustha si comerfu/ au fns

s/, respecf/V, I8 %. fn priv/nfa confribuf/'e/ Ia cresfere, se esf/meazd cd serv

fnfreprinderi au reprezenfaf J,3 puncfe procenfuale, f/7nd urmafe de /n

puncf procenfual s/ de comerf cu 0,6 puncfe procenfuale fgraf/cul I.2j

exporfun7or fnreg/sfrafd fn 2078 are un /mpacf semn/flcaf/v asupra p

comerfu/u/ s/ a /ndusfr/e/.

Raporf ae evaluare
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Suria: Comisia Europeana

Cresterea pofenf/a/d a fosf generafd, /h pr/nc/pal de producf/v/fafep fofa/a

a facfori/or. Cresferea pofenf/a/d a P/8-u/u/ s-a conso//daf fn u/f/m/7 an/, ajundi5nd /a

4,5 % fn 20J7. (Groficul 1.3). Se esf/meazd cd aceasfa s-a menf/nuf la Jn n/Vel

rid/caf fn 20J8, dar cd va scddea frepfaf. Producf/V/fatea fota/d a facfor//^ a fosf

pr/nc/pa/u/ facfor care a confribu/f /a cresferea pofenf/a/a fn pof/'da unefl usoare

scdder/ fn 20J8. Forfa de muncd a avuf o confribufe modesfa dar poz/'f/vd, h 20J8,

ca urmare a reducer// soma/u/u/ sfrucfural s/ a cresferi/ rafe/ de parf/c/pare a forfa

de muncd. Cu foafe acesfea, conform estimarilor, dupa 2018 producf/V/fafec| fofa/d

a facfor//or va fncef/n/, /ar confribuf7a forfe/ de muncd /a cresferea pofenSakp se va

fnrdufdf,/ d/'n cauza cresfer/7 ma/ /enfe a populafe/fn vdrsfd de muncd.
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G'af'cU 1.3: ContributialacreStefeapotentiala
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Cresterea potenti3ia a functiei de producUe

Sursa: Corrisia Europeana

Disparitatile reg/ona/e

fn c/uda convergente/ cdfre media UE, disparitdtile fnfre regiunile arii sunf fn

conf/nuare semnificative. fn Roman/a, PIB-ul pe cap de locu/for a crescuf fcle la puf/'n

pesfe 40 % la momenful aderdri/ la UE fn 2007, la pesfe 60 % d/n med/'a UE fn 2077.

Diferentele dintre regiuni sunf subsfanft'a/e. fn 2076, reg/unea Bucu^sf/-llfov a

fnreg/sfraf un PIB pe cap de /ocu/for, mdsuraf fn funcf/e de sfandardc/ puferi/ de

cumpdrare fSPCj, de 40 400 EUR, de I,4 ori mai mare decat media UE si c/fe aproape

4 ori mai r/d/caf decaf cel d/n reg/unea Nord-Est, cea mai sdracd reg/unp| a fdri/. Cu

excepf/a reg/un/7 cap/fale/, PIB-ul pe cap de /ocu/for se s/fueazd la /uhhafafe d/n

media UE. De asemenea, fn Bucuresf/-llfov /nvesf/f//le ca procenf d/n fflB sunf de

doud ori ma/ mari decat media UE si de l,5 ori mai ridicate decat med/B naf/onald

(graf/'cul /.4J. Afunc/ cand se /au fn cons/derare foafe regiunile UE, n^iunile din

Roman/a cu n/Veluri /n/Y/al ma/ scdzufe ale PIB'ulu/ pe cap de locu/for cJf cunoscuf

rafe de cresfere comparaf/v ma/ mari dupd aderarea la Un/unea Europeflnd.

Diferentele sunf res/mfffe s/ pe p/ata forfe/ de muncd. fn 20l6, d/fdrenfele de

la o reg/une la alfa fn ceea ce pr/vesfe producf/v/fafea munc// au fosf prinfre cele

ma/ ridicate din UE. Regiunea Bucuresf/-/lfov a fnregisfraf cea 4na/ mare

producf/v/fafe (cu 22 % pesfe med/'a UEJ, fn f/mp ce fn reg/une|ct Nord-Esf

producf/V/fafea se s/'fua la doaro fre/'me d/'n med/'a UE (graficul 1.4).
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Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu exceptia ccpitalei

reprezintd doarjumatate din media UE. Rata somajului la nivel regional a variat fn

mod semnificativ fn 2017, de la 2,9 % fn Nord'Esf la 7,7 % fn Sud-Vesf Oltenia, n ciuda

uneireduceriadecalajuluidintreregiuni, de la6,9puncteprocentualeTn 2016ia

4,8 puncte procentuale fn 2017. lndicatorii socioeconomici regionali arata ca ex/sfd

un deca/a/ major fnfre cap/fa/a atlata fn crestere, care afrage fn princ/pa/ rr < ina de

/ucru califJcata fn sectoarele cu o valuaie adaugata mai mare, si restul taii, unde

ocuparea fortei de munca esfe concenfrafd fn sectoarele cu valoare aaaugata

mai scazuta, fn confexfu/ emigratiei.

.GrafcU 1.4: Di$parttati intre regkm!e din iornania
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Investitiile

Romania se numara fn continuare printre tarile din UE care fnreg/sfrea.

ma/ mar/ rafe de investitii. fn 20J7, investitiile totale au reprezentat 22,6 %

depdsind media UE si a tarilor Tnvecinate, de 20,1 % si, respectiv, 20,2

estimeazd ca investitiile private, care au atins 20 % din PIB fn 2017, au cresc(

oarecare masura, fn c/uda preocuparilor legate de instabi!itatea

imprevizibilitatea fiscal-bugetara si legislativa. /n schimb, investitiile publice

modesfe, partial ca urmare a recurger/7 /ente la proiectele din cadrul per/occ/e/ de

finantare a UE. ln 2017, investitiile publice au scazut la 2,6 % din PIB, cel mci redus

nivel din perioada ulterioara aderdrii la UE, fiind putin peste media UE, dar jiferior

celu/ fnreg/sfraf fn tarile Tnvecinate (graficul 1.5). Se estimeaza totusi ca /n>

5 ce/e

in PIB,

%. Se

fnfr-o

>/ de

r3rnan
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publice si-au revenit usor fn 20/8 si cd urmeazd sa se redreseze tref.

urmatori.

G'af cU 1.5. Fofmarea bruta de capital fix
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l

lnvestitiile ar putea fi afectate de o incertitudine d/'n ce fn ce

N/ve/ur/7e investifilor ar putea fi influentate puternic de susceptibilitatea

private fata de conditiile financiare mai dificile si de implementarea de

cdtre guvern a proiectelor incluse initial Tn buget. lmprevizibilitatea pe

procesu!ui de elaborare a politicilor creeaza un climat de instabilit

putea submina fncrederea ihfreprinder/7or si arputea fmp/'ed/ca /uarea un

materie de investitii. fn plus, ordonanta de urgenta, adoptata recent, care

un set de masuri fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investitiil>

domeniile energiei si comunicatiilor, precum si capacitatea sectorului fi

finantare a economiei.

Pozitia exferna

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

ca deficitul s-a Tnrautatit, ajungand la 4,3 % d/'n P/B, fn principal din cauza

balantei comerciale (graficul 1.6). Prin urmare, balanta contulu

fndepdrfeazd din ce fn ce mai mult de elementele fundamentale ale

care, pentru Romania, fnseamnd un cont curent echilibrat. Estimdrile a

20l8, cota de piata a exporturilor s-a mentinut pe o traiectorie usor a

Aceasta evoluf/e se face simtita fn capacitatea neta de finantare/neces

finantare, care s-a situat deja la un nivel negativ fn 2017, cand defici
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curent a fncepuf sa creascd semnificativ, iar soldul contuiui de capital aprp

Tnjumatatit. /n functie de sector, necesaru/ nef de finantare prov/ne fn princ/p

gospoddr/7 s/, fnfr-o mdsurd mu/f ma/ m/ca de la administratia publica. So

comerciale sunf creditori nef/.

GrafcU 1.6: Defalcarea contufui curent si conful de capital
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Pozitia investitionala /nfemaf/ona/a neta continua sa se ame//oreze. Crfesterea

putern/cd a P/8-u/u/ nom/na/ a facilitat tmbunatatirea sup//menfara a poz/ffe/

/nvesf/Sona/e /nfernafi'ona/e nete pana /a un n/Ve/ esf/maf de -47,8 % d/n P/8 fr| t>OJ7 s/

de -44,8 %Tn frimesfru/ a/ fre/7ea d/n 20/8. Cu foafe acesfea, progresele au rJcef/n/f

ca urmare a mdr/r/7 deficitului de cont curent s/ a une/ crester/ ma/ /enfe a f/B-u/u/

nom/na/.

lnflatia si politica monetara

'ln 2018, inflatia a af/ns cea ma/ mare va/oare d/'n perioada de dupp cr/'zd.

lnflatia, astfel cum este mdsurafd de /nd/ce/e armon/zaf a/ prefur/lor de co um, a

deven/f pozitiva Tn 2017 si a conf/nuaf sd creascd pe parcursu/ anu/ 20)8,

ajungand la o medie anuala de 4, J %. Aceasta se daforeaza afaf uno ^acfori

intemi, cat si unor factori externi. Pe plan inrern, inflatia s-a accelerat !a /hdepufu/

anului 2018, pe masura ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din ianua 2017.

Jendinta de crestere a fost accentuata si de majorarile accizei la prd>buse/e

g / n aRaport de evaluare 22 | P

pe s-a
de /a

ef<5fi7e



*fî Uf
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energetice efectuate fn toamna anului 2017. Cresterea, pe plan interr

preturilor la alimente s/, fnfr-o mai mare masura, a preturilor la energie, a

mai mult inflatia totala (graficul 1.7). Jn 2018, Romania a fnreg/sfraf cea m

ratd a inflatiei din UE, cu mult peste media zonei euro. Se estimeaza ca infl

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

urmare a reducerii cererii interne. Inflatia de baza a ramas mai stabild, c

valoare med/'e de 2,7 % pentru fnfregu/ an 20I8.

C-'a? cU ' 7 Conhibutii la inflatia lotala

Proause alirrentare prelucr3te, inclus<v alcoat. tutun
Proause alimenttne nepre!ucrate
Produse i

Suraa: Corrisia Europeana

/n 20/8, 8anca Nationald a Romaniei si-a fndsprif politica

acomodativd. Pe fondul cresterii inflatiei principala rata de politica mongflara a fosf

majorata de trei ori cu un total de 0,75 puncte procentuale fn pr/me/e /un b/e anului

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

a 10 an/. Cu foate acesfea, fncepdnd cu luna mai 2018, Banca N$tionala a

Romaniei a mentinut ratele constante, anticipand refnscr/erea ratei anual& a inflatiei,

astfel cum este mdsurata de indicele preturilor de consum, fn intervalul-tinfQ al bancii

de2,5%

+ 1 pp, ajungand la 3,3 % fn decembrie 2018.

Conducerea po//f/c/7 monefare este d/n ce fn ce mai limitata de r

politica fiscal- bugetara. lntroducerea recenta a unei taxe pe active

legatd de rata interbancard (ROBOR) este de natura sa limiteze marja di
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a politicii monetare. De asemenea, poate introduce un conflict fnfre ob/'e

mentinere a stabilitatii preturilor si ce/ de garantare a stabilitatii financiare.

f/vu/ de

Piata forfe/ de munca s6rac/a s/ excluzIunea sociala

Conditiile de pe piata fortei de munca au continuat sa se fmbundf^feascd,

pe fondu/ une/ cresteri econom/ce solide. Rata de activitate a crescut la 72,3 % ln

20l/, depasind nivelul Jnregistrat iha/nfe de criza de 68,7 %. Jn decembrie 20 8, rata

somajului a Tnregistrat ce/ mai scazut nivel din ultimul deceniu (3,8 %) (grafcul 1.8j.

Cu toate acestea, reducerea fortei de munca fn contextul unei situatii demografice

nefavorabile reprezinta un obstacol pentru societati Jh ceea ce priveste oc iparea

locurilor de munca vacante si gasirea competentelor relevante pe piata.K>rtei de

munca. Acest lucru ar putea limita cresterea potentiala a PIB-ului. Piata fcrte/ de

munca esfe fn continuare caracterizata de un dialog social insuficien J cu o

implicare foarte limitata a partenerilor sociali ln procesul de elaborare a polit <t/7or.

Grafcul 1.8: lmagine de an$amblu asopra pietei fortei de
munca

*- <M n *r m to h- so a> o -̂ r^ n *r tf> <c> >--
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Rata de activitate 20^4 ani (dreapta)
Rata somait*j! 15-74 ani (slanga)

<^***Rata somaplui de lunga Aifat5 l5-74 ani (stlnga)
* Rata somajutul in nandul tinerilor 15-24 ani (stangai

Rata &EET 15-24 ani (stanga)
iY', Rato fofafa de activitate s'de somaj <% din popuIatie>,
2CK64 de ani; rato totala a somajului si a soniajjiu; de !unga
dufata (% din forta de munca}. 15-74 de an: rat.3 tofala a
Somajutu'Tri randui t'nerilo' (% din forta de munca,i, 15-24 de
ani; *^EE': persoane care nu suntTncadrate profesionol si nu
urmeaza nicun prograr^ ed^cational sau de fo^mare |% d!n
populatie), Tn tota>, 15-24 cie ar.!
Surso: Comisia =uropeona

Salariile si costurile unitare ale muncii au continuat sa creasca rnfr-(Jn ritm

rapid ln 2018. Rata somajuluL care a scazut la un nivel tecord, deficitele sfrutJfurate
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de fortd de munca si politicile publ/ce de ma/orare a salari//or d/n secforul publ/'c s/ a

sa/ar/u/u/ m/n/m (6j forfeazd o corecfe a p/ete/ forte/ de munca. In general esf/mdrile

arafd cd sa/ari//e au crescut s/ ma/ mulf fn 2018, una d/nfre cauze f//nd /rrpacfu/ pe

care /l are mod/'f/carea fn 20I7 a sfrucfur/7 confribuft7lor soc/ale, care a fransferaf

sarc/na aproape fn fofal/fafe asupra angajaf/lor. Prin urmare, cosfur/7e tn/fare a/e

munc/7 au crescuf, fn med/'e, cu 8, l % fn f/'ecare an fncepdnd cu 2016. Acesfe evolutii

implica riscul une/ p/erderi de compef/f/V/fafe, fnfrucdf sch/mbar//e fn riaferie de

producf/Vlfafe nu ma/ pot compensa majordrile sa/aria/e.

fn c/uda defic/felor d/'n ce fn ce ma/ mari de forfa de munca unele : jrupuri nu

sunf pe dep//'n /nfegrafe pe p/'ato munc//. Rate/e de parf/c/pare rdmdn d = oseb/f de

scdzufe fn randul persoane/or cu un n/'ve/ scdzuf de educaf/e, precum ,;/ fn randu/

feme/"!or s/ a/ persoane/e cu hand/'cap. Proporf/a f/nerilor care nu sunf fncadraf/

profes/onal s/ nu urmeazd n/c/un program educaf/ona/ sau de forma'<?, des/ fn

scddere fncepand cu 20/5, a rdmas relaf/V rid/cafd fn 20/7, s/fucindu-se /a 15,2 %. O

mare parfe a somerilor de lunga durafd f/e rdman someri f73,2 %J. f/e dev/'n

persoane /nacf/Ve (13,2 %). Mdsun'le acf/Ve /nsf/fu/fe pe p/'ata forfe/ de rnuncd nu

abordeaza fn mod sufic/enf perfecf/onarea si furn/zarea de serv/c// /nfegraN?.

Ratele rid/cafe a/e sdrdc/'e/ si /nega//fdft7 afecfeazd capac/fafea Ro nan/e/ de

a avea o cresfere favorabila incluziunii. Desi fn scddere, rafele sdrdc/e/ s [nega//fafi'/

rdman foarfe rid/'cafe. lnega//fafea ven/fur/7or s-a redus fn u/f/m/7 2 an/, dar e menSne

/a unul d/nfre ce/e ma/ mari n/ve/uri d/n L/E, ref/ecfdnd fn parfe c< pac/'fafea

def/'c/fard de red/sfribu/re a s/sfemu/u/ f/sca/ s/ de securifafe soc/a/d. Pesfe J,5

mil/oane de persoane cdsfigd sub 3 EUR pe z/ fFr/edrich-Eberf-Sf/'ffung, 2( 18J, /ar3,9

m/lioane se af/d fnfr-o s/fuaf/e de depr/Vare maferiald severd. Oporfu/ 'fdf/7e sunf

/negale d/n mu/fe puncfe de vedere. N/'ve/ur/7e r/d/cafe de sdrdc/e sunf c ;oc/afe cu

somajul, cu un grad redus de educaf/e, cu transmiterea saraciei fnfr-o m re mdsurd

de /a o generaf/e la a/fa, precum si cu d/spar/fdffle reg/ona/e. Proporf/a c p/77or care

frd/esc fn sdrdc/e sau excluz/une soc/ald f4 d/'n 10J esfe una dinfre cele r a/ rid/cafe

d/'n UE. Statutul soc/oeconom/c afecfeazd fn mod semn/'f/caf/v pe ormante/e

e/ev/7or, descura/and cresferea durab/7d pe fermen lung fa se vedec secf/unea

4.3.3J. S/'sfemele de fnvdfdmdnf s/ de fngr//7re nu confribu/e la o v/'afd : /f/'c/enf de

/ndependenfd s/ /a capac/fafea de /'nserf/e profes/ona/d a persoane/or ct iand/cap.

F/nante/e pub//ce

Se precon/zeazd cd def/'c/fu/ public se va accenfua, fn princ/'pa

cresferi/ chelfu/el/7or curenfe. fn prev/z/un/7e d/'n foamna anulu/ 20I8,

esf/maf cd def/c/fu/ globa/ va cresfe de la 2,9 % d/n PIB fn 20I7 la 3,3

20!8, fn spec/'al ca urmare a majordrilorsalaria/e d/n secforul public. Se pt
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cd deficitul global va continua sd creascd usorfn 2019, atingand 3,4 %, iar tJpo/ va

ajunge brusc la 4,7 % fn 2020 din cauza cresterii semnificative a pensiilor pen/rL' limita

de vdrsfd. Puncfu/ de pens/e, ad/cd princ/palu/ paramefru uf/7/zaf penfru /ncxarea

pensiilor, urmeazd sd creascd cu J5 % fn sepfembr/e 20J9 si cu 40 % fn sepfembrie

2020. Se esf/meazd cd pdnd fn 2079 deficitul structural f7j se va menfrne sfafc>/, fn linii

mari, s/fudndu-se la aprox/maf/v 3,3 %-3,4 % din PIB-ul potenf/al, urmdnd sd

/a 4,5 % fn 2020 (graficul 1.9j.

In /un/e 20J8, Cons/'//u/ a /ansaf /a adresaRomdn/e/onoudprcj^edurd

ap//cab//d abater//or semn/f/cafive.

Grafcul 1.9: Soldol bugefului general si deviatia PIB-ufyi
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Reducer//e f/sca/e s/ cresfer//e che/fu/e///or sunf finantate din datoria publ/cd.

Avdnd fn vedere mdrirea deficitului public, se preconizeaza cd datoria pufobca va

cresfe de /a 35J % d/n P/B fn 2018 la 38,2 % din PIB fn 2020. /n ipoteza rrenfi'ner/7

po/if/c/7or acfua/e, se precon/zeazd cd datoria publicd va cresfe /a pesfe 4V % d/'n

P/8 fn 2029. Cosfu/ de finantare a datoriei publice a crescut consfanf de la

jumdtatea anului 2017 la niveluri cu mult pesfe ce/e consfafafe fn tarile cL/ situatji

similare (graficull.W).
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Graf'cU ! .10. Randamentul obligatiunilor de sfat la 10 ani:
Romania Si tarile cu situatii simi!are

Romana

Lngaria

Potonia

Sursa: Comisia Eurooeana

Secforu/ financiar

Cresterea creditelor de consum s-a accenfuat /h 20/8. Sfocu/

denom/'nafe fn /e/ fRONj a conf/'nuaf sd creascd afaf penfru gospoddr/7, c

soc/efaffle comerciale. Ponderea sfoculu/ de cred/fe fn moneda naf/ona

la 65,9 % fn no/embr/e 20I8, de la un n/'vel scdzuf de 35,6 % fn mal 20J

acordafesoc/efdf/lor nef/'nanc/are, des/ fncd fn cresfere, s-au redus fnfr-

mdsurd fn 20I8 comparaf/'v cu 2017 (graficul 1.11). fn acelasl f/mp,

numdrul creditelor acordafe gospodar/'/lor, pe fondul unei cresferi a c

consum si a creditelor ipotecare, desi acesfea din urmd au fnregisfrc

scddere. fncepand d/'n /anuar/e 20I9, un nou regulamenf macroprudenj

gradul de fndaforare a gospodariilor.
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Grar"cul 'i .11: Credife ocordafe gospodaritk>r si sociefatilor
nefinanciare
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neperfomi3nfe

Sfab///fatea secforu/u/ bancar esfe amen/nfafd de modificarile le<

recente. Adecvarea capitalului la n/ve/ de s/sfem a conf/nuaf sd creasca a/

/a aproape 20 % /a sfars/tu/ /un/7 sepfembrie 20J8. Pe mdsurd ce bdnc/7e au

ma/ mu/fe depoz/fe /a n/Ve/ /oca/ s/ s/-au redus dependento de f/nanfarea d/'r

bdnc/7or- mamd, raporfu/ cred/te acordafe/depoz/fe afrase a scdzuf /a aprc

76 % /a sfarsitul lunii septembrie 20J8. Ponderea cred/fe/or neperformante din

creditelor a scazuf sub 6 %, dar vanzdr/7e de acf/'ve deprec/afe s-a

semn/f/caf/V d/n marf/e 20J8, ca urmare a mod/f/cdr/7or aduse Codului fiscal.

fn decembrie 20J8, Par/amenfu/ a adopfat ma/ mu/fe /eg/, care nu au fc

promu/gafe f/nc/us/v plafonarea retroactiva a ratelor dobanz// penfru confrac

cred/fJ s/ care, potrivit estimarilor, vor afecfa eliminarea creditelor

vor avea un /mpacf negaf/v asupra nivelului deja foarfe scazuf a/ /nfer

f/nanc/are d/n Roman/a. S/ ma/ rngn/'ordfor esfe fapful cd faxa nou-/nfrodi

acf/Ve/e banc/7or ar pufea avea un efecf negaf/v pe fermen /ung asupra cap

bdnc/7or de a finanta economia, asupra conducerii po/i'f/c/7 monefare si fn q:̂ /e di'n

urmd, asupra cresfer/7 econom/ce.

A/ do/7ea p/7on a/ s/sfemulu/ de pens/7 a fosf s/db/f fn conf/nuare. /n dec^mbr/e

20/8, guvernu/ a mdr/f fn mod semnificativ cerintele m/n/me de cap/fa/ benfru

soc/efdfi7e de adm/'nisfrare a/e fondur/7or d/n cadru/ ce/u/ de a/ do/7ea Won al

s/sfemu/u/ de pens/7' care opereazd fn Roman/a, reducand fofodafa H mod

subsfanfi'a/, n/ve/u/

perm/s a/ com/s/oane/or de adm/n/sfrare. fn p/us, parf/c/panft7 care au| bof/zaf

ce/ puft'n 5 an/ au acum pos/'bi7/fafea de a renunfa /a p/7onul al dof7ea.|Acesfe
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modificari, care survin fn urma reducerii din 20I8 a ponderii confribufiilor l<

do/lea pilon al s/sfemulu/ de pensii, sldbesc semnificafiv acesf pilon si au

negafive penfru adecvarea viifoare a pensiilor, dezvo/farea pietei locale

si finanfarea pe fermen /ung a economie/.

Piata locuintelor

Rata de cresfere a prefurilor locuintelor fncefinesfe, dar la nivel <

evolufiile sunf diferife. Cererea de locuinfe a fosf afecfafd de cosfurile rr

credifdri/ s/ de preturile fn general mai ridicate. Preturile locuintelor au cre

% fn frimesfrul al freilea din 20I8, procenful fnregisfraf fiind mai mic de<

aceeasi perioadd a anului precedenf (6,2 %). Jncetinirea a confinuaf

frimesfre ale anului 2018, pe fondul volatilitatii cererii, fn special fn secforul

din cauza fndspririi condifi/7or de creditare, afaf publice (programul Prima

si private. Exisfd fn confinuare diferente regionale subsfan(rale. Preturile lc

au majorat cu mai putin de 6 % fn 6ucuresfi fn frimesfrul al freilea din 2CW

fn unele judete s-au fnregisfraf cresferi de doud cifre.

Tabelul 1 .1 : Prlncipal!i indicatori economici, financiari fi sociali - Romania

2004-2007 2008-2012 2013-20152016 2017 20
PIB-ul reallvana6ede la an laan) 6.8 0.7 3.6 4.8 i
Cresterea poten(iala (variatie de la an la an) 5.7 2.9 2.7 3.6 '

Consumul privat (varia(iedeia anla an) 13.2 0.0 3.6 7.9 1C
Consumul public (variatiede la anla an) -2.4 1.2 0.1 2.2 '.
Formarea bruta de capital fix (variatiede la anla an) 23.2 -3.7 1.6 -0.2 ;
Exporturi de bunuri si servicii (varia(ie de la an la an) 9.9 7.0 10.7 16.0 1t
lmportun de bunuri si servicii (variatie de la an la an) 22.3 1.4 8.5 16.5 1'

Contributia la cresterea PIB.
Cererea interna (variatiede la anla an) 14.4 -1.1 2.5 5.1
Stocun (variatje de la an la an) -1.4 0.0 0.3 0.0 !
Exporturi nete (variatje de la an ia an) -6.4 1.3 0.6 -0.3 -(

Contributia Ea cresterea potentiala a PIB-ului:
Totalul fortei de munca (ore) (variatiede la an la an) -0.4 -1.0 -1.0 -0.2
Acumularea de capital (variatiede la anla an) 2.1 2.2 1.1 0.9
Productivitatea totala a factorilor (variatie de la an la an) 3.9 1.7 2.5 3.0 I

DeviatiaPIB-ului 6.2 -1.4 -2.8 -1.1
Rata somaju!ui 7.2 6.6 6.9 5.9

DeflatorulPIB(variatiedelaan laan) 13.2 6.2 2.6 2.5
!ndicele armonizatai pret,urilorde consum {IAPC, varia(iede la anla an) 8.1 5.7 1.4 -1.1
Remuneratia nominala pe salariat (varia(ie la an la an) 15.8 7.9 4.3 15.0 1i
Productivitatea muncii (reala, pe persoana angajata. variatiedela anla an) 7.4 2.3 4.1 6.0
Costurile unitare ale muncii (ULC, intreaga economie, variatiede la anla an) 7.8 5.5 0.2 8.5
Costurile unitare reale ate muncii (variatie de la an la an) -4.8 -0.6 -2.3 5.9 :
Rata realaefectivadeschimb(ULC, variatiede la anla an) 9.5 -2.7 -0.5 6.7
Rata realaefectivadeschimb(IAPC, variatjedela anla an) 8.5 -2.9 0.9 -1.2

Rata de economisire a gospodariilor (economiile nete ca procentaj
din venitul net disponibil) -22.3 -5,4 -9.6 -8.1
Fluxul de credit privat, consolidat (% din PIB) 13.9 3.0 -1.2 0.6
Datoria sectorului privat, consolidati (% din PIB) 43.3 70.6 62.7 55.6 5

din care datoriile gospodariilor, consolidate {% din PIB) 11.9 21.4 18.2 16.7 H
din care datoriile soctetatilor nefinanciare, consolidate (% din PIB) 31.5 49.3 44.4 38.9 3<

Datoria neperformanta bruta {% din totalul instrumentelor de datorie si
totaiul creditelor si avansurilor) {2) 1.4 . 14.8 7.7

intreprinderi, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de finantare (-) (% din
PIB) -2.8 0.4 7.6 7.8
intreprindert, excedentul brutde exploatare (% din PIB) 25.9 28.2 31.8 31.1 31.7 31
Gospodarii, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de finantare (-) (% din
PIB) ' -4.7 0.2 -4.3 -4.0

lndiceledeflatatal preturilorproprietatilor reziden(iale (variatiedela anla an) . . -1.4 5.2
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lnvesfitiiterezidentiale(%dinPIB) 2.0 2.9 2.5

Balantacontuluicurent(%dinPIB),balantadeplati -10.2 -6.2 -1.0
Balanta comerciala (% din PIB), balan(a de plati -11.3 -7.4 ^3.6
Conditiile schimburilorcomerciale de bunuri si servicii (varia(iede laanla an) 4.3 1.0
Soldulcontuluidecapital(%dinPIB) 0.5 0.6
Pozitiainvestitionalaintemationalaneta(%dinPIB) -37.2 ^1.7
P1IN, except3ndtnstrumentelecare nuprezintariscde nepfat5 (% dinPIB) (1) -5.0 -22.2
Datorii din IIP, exceptand instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% din PIB) (1) 35.8 57.7
Rezuitatelelaexponfataoelanleavansate(vanatietn%la5an!} 84.0 70.5
Cota dc piata a exporturilor, bunuri 3i servicii (variafie de la an la an)
Fluxurile nete ISD (% din PIB) -7.1 -2.8

Soldul bugetului general (% din PIB) -1.7 ^.1
Soldul bugetar structural (% din PIB)
DatoriapublicaguvemamentalSbruta(%dinPIB) 14.6 27.0

PondereataxelorsiaimpozitelorinPIB(%)(3) 28.5 27.3
Cota de impozitare pentru o persoana necasatorita care castiga salariul mcdiu (%) 27.2 28.5

Cota de impozitare pentru o pereoana necasatorita care castig3 50 % din saian'u! mediu 22.7 255

2.6 4.2

1.8
2.4

24.0
7.0

-1.9

-3.2
-2.1
-1.5
1.2

-2.1
-0.9
-0.3
2.S

-58.2 -49.0 -47.8
-16.5 -6.7 -5.8
50.7 40.0 37.4

20.1
8.6

-2.6

30.9
3.1

-2.4

-1.4 -2.9 -2.9
-0.6 -2.2 -3.4
38.2 373 35 1 3S 1 3S 9

27.6 26.5 25.8 26.2 26.2
25.6
22.9

(1) PIIN, cu exceptiainvestitiilordirectesi a actiunilordeportofoliu.
(2) Grupuri bancare si banci autonome na(ionale, filiale aflate sub control strain din UE si din afara UE si sucurs<
control strain din afara UE.
(3) lndicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelorTn PIB include contributiile sociale imputate si difera, prir
indicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelorTn PIB utilizat Tn sectiunea privind fiscalitatea.
Sorsa:lncazurileTn caredatelesunt deja disponibile-Eurostatsi BCE, 31.1.2019;ln cazul cifrelorprevizionate-
Europeana (pentru PIB-ul real si IAPC-previziunilediniarna anuiui20l9,Tnrest-previziuniledin toamna anului

SURSA: hffps://ec.europa.eu//nfo - ,,Raporfu/ de tara din 2Q]9

Romania"

Sectoru/ imob///ar

R/scuri/e generafe de secforu/ /mob/l/ar rez/denfi'a/ s/ de crediiarea itn

a populatiei

Expunerea sectorului bancar fata de piata imobiliara rezidentiala se

ridicata, reprezentand aproximativ 70 la suta din creditut total acordaf popu/

m/7/arde /e/J, >n crestere cu 7 la suta comparativ cu va/oarea rnreg/sfrafd 7n

perioada a anului anfer/or. In sfrucfura, cred/Yu/ ipotecar a avansat fnfr-un r/Y

pe fondul majorarii va/or/7 mediane a unui fmprumuf si a numarului de

acordate.

Volumul cred/fe/or accesafe pr/n programul,,Pr/ma casd" fs/

dimensiunea sistemica atat din punct de vedere al stocu/u/ de fmprumu

miliarde lei la septembrie 20J8J, caf si fn ceea ce privesfe f/uxu/ de fmprum

(circa 35 la suta61 din creditele /pofecare acordafe populatiei fn p

septembrie 2017 - septembrie 20l8). Pentru perioada urmatoare, exista sem

temperare a creditdrii prin acest program Tn contextul strategiei guvernamen

reducere graduala a garantiilor acordate ffn an/7 20/9 si 2020 sunt alocate p

fn valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, /ar/h anul 2021 plafonul se re

1,5 miliarde lei).
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Preful proprieiatilor rezidentiale s/<j conf/nuaf d/nam/ca poz/f/V

y'umdfafe a anu/u/ 20/8, Tnsd cu un rifm de cresfere cons/derab/7

national (2,7 la suta cresfere med/e anua/d /h fermen/ rea// la /un/e 20/8, c

cu Qceeas/ perioadd a anu/u/ precedent). Aceeasi evo/u(/e se remarc

8ucuresfl cresferea susf/nufd Tncepufd d/n anu/ 20/5 femperdndu-sf

/umdfafe a anulu/ 20I8 (3,4 la sufdj. Anal/za la n/vel de y'udef pune Jn

eterogenitate /mporfanfo a d/nam/'c/'lor. /"n concordanfo cu acesfe

/nsf/fuf/7'le de cred/t62 au aprec/af 7n 72 20/8 cd prefur/le /mob/le/or rez/di

conf/nuaf fend/nto ascendenfd s/ esf/meazd ca aceasfd d/nam/cd se va /

fermen scurt, Tnsd cu o /'ntens/fate ma/ redusd.

Gradul de acoper/re a imprumufur/lor prin garantii (loan-to-val(

mentine d/'n perspecf/vd prudenf/ald /a un n/vel adecvaf. fn pof/da u

fndspr/r/ pe parcursul anulu/ fn curs, n/velu/ L7"V aferenf cred/fe/or no

secforulu/ populaf/e/ fcu exceppa creditelor de tip,,Prima casa")63 c

sepfembr/e 20I8 relaf/v consfanf comparaf/V cu cel fnreg/sfraf fn aceea,

a anulu/ precedent f75 la sutdJ. Menf/nerea LTV fn llm/te prudenfi'a/e este

scopul macroprudenf/al al /nd/caforu/u/ f//nd de a atenua c/'clul de credH

spori rez/sfenfa la socuri financiare a /nsf/fufflor de cred/f.
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Perspecf/'ve/e penfru p/ata /mob/7iard rez/denfta/d fn perioada urmafou

de fncef/n/re a rifrnu/u/ de crestere a preturilor, fn contexfu/ stabiliiar,i

imobiliare. Din punct de vedere al cererii, se remarca o temperare a enfuzi

cumparatorilor ilustrata s/ prin perioada de timp mai fnde/ungafd fi

propriefdffle sfau /a vanzare fspre exemp/u, fn 8ucuresf/, aparfamenfe/e se

prezent fn med/'e, fn 80 z/7e, fafd de 70 z/7e fn urmd cu 2 an/j.

Jotodata, se confureazd pres/un/ s/ d/n parfea ofertel fn conditiile di

ofertei de locuinte ex/stente s/ a/e unor evolutii nefavorab/7e /a n/Ve/u/

consfrucft7or. /nd/ce/e constructiilor rez/dentfa/e (Grafic 2.26j a depds/f pun|c

max/'m fnreg/sfraf fn perioada anterioard crize/ econom/ce s/ se regdsesfe fn

pe un frend descendent marcand prem/sele une/ d/m/nudri a ofertei de /oci

vor f/ f/na//zate fn perioada urmdfoare. Astfel, fn prime/e opf /un/ a/e anu/

comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent volumu/ /ucrd,

consfrucffi de c/dd/ri rezidentiale a scazut cu 31 la suta (serie bruta). De ase

se remarca la nive! nafi'ona/ o scddere de c/rca /3 /a sufd a numdru/u/

fnreg/sfrate fn pr/me/e noud /un/ a/e anului 20J8 comparativ cu aceeasi peri

anu/u/20J7.

Riscurile generate de secforuf /mobifiar comerc/af s/ de

compan//7or cu garanfe7 /potecare

Expunerea totala a sectorului bancar fafd de p/afa imobiliara comehb'a/6; a

continuat sa se ajusteze, situandu-se la un nivel de 61,5 miliarde lei la sepfembrie

20!8, comparaf/V cu 66 miliarde lei la sfar$itu! ace/e/a^" per/oade a anu/u/ prec:^denf.
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Expunerile d/recfe, reprezenfafe de fmprumufurile acordafe f/

secfoarele consfrucfi/ si /mob/7/'ar, cumulau I9 m/7/arde /e/ /a sepfembrie 2(

o pondere de I8 la sufd fn fofa/ul porfofol/'u!ui corporaf/v al bdnc/7or

scddere, de la 20 la sufd fn luna sepfembrie 2017). Des/ riscurile la n/velul

secfoare sou dim/nuaf semn/f/'caf/v fti ulfim/7 an/, evoluf/7le merifd o rr

afenfd /hconfexful caracferulu/ pufern/c proc/'cl/c demonsfraf de ac?

capacifdf7/ mai reduse de a face fafd unor cond/fi/ adverse. Rafa de nep

asociafd fmprumufurilor acordafe secforulu/ consfrucf/7 a conf/nuaf sd se

fnsd aceasfa se menf/ne semn/f/caf/V pesfe med/a fnreg/sfrafd de

compani/7or nefinanciare (reducere de 7,4 puncfe procenfua/e fn ferrr

pdnd la nivelul de 23,2 la sufd fn luna sepfembrie 20)8J. Secforul imob/l/ar

o fmbundfdfire s/ ma/ accenfuafd a rafei NPL, de la I9,3 la sufd la 7,<

/nfervalul sepfembrie 20I7 - sepfembrie 20/8, fn confexful infens/f/cdr

insf/fuf/77or de credif de curdfare a b/lanfurilor.

Expunerile /nd/recfe fafd de piafa /mob/l/ard comerciald fns

m/7/arde le/ la f/'nalul lun/7 sepfembrie 20I8, fn scddere de la 44,6 m/7

perioada corespondenfd d/'n anul anferior. Raporfaf la expunerea fofc

compan/7le nefinanc/are, fmprumufurile cu garantii imobiliare au o propoit

de aprodpe 40 la sufd. fn sfrucfurd, majorifafea garanf/7lor erau

comerc/ale (55 la sufdj, urmafe de garanft7 m/'xfe (28 la sufd, Graf/'c 2

foafe cafegoriile de fmprumufuri cu garantii imobiliare au fosf fnregisfra

ale rafelor de neperformanfd fn ulfimu/ an, cea ma/ mare scddere f/7nd

pe segmenful ferenurilor, de la c/rca I6 la sufd fn sepfembrie 20/7 la

aceeas/ perioada a anului 2018. Rafa NPL aferenfd expunerilor garanfa

comerc/ale so redus fn fermen/ anuali cu 4 puncfe procenfuale,

de 4,8 la sufd fn luna sepfembrie 20I8.
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/i) f/na/u/

Sanafofea ffnanc/ara a companiilor din secfoare/e consfruc&7 s/ /mobl!/cr

Secfoare/e consfrucfi7 s/ /mob/7/ar au avuf evo/uf7/ m/'xfe d/n puncf de yedere

a/ performanfe/or econom/co^/nanc/are ih anu/ 2077. La n/Vel corisA^cf/7/or,

prof/fab/7/fafea a urmaf o fra/ecforie ascendenfd, fn f/'mp ce fn domen/u/ /mob /7ar s<j

remarcaf o /T)cef/n/re. Asffe/, renfab/7/fafea cap/fa/ur/7or /h cazu/ consfrucfcr|/or s<?

s/'fuaf pesfe med/a pe econorn/e, ajungdnd la un nivel de 24,8 la sufd fn ariO/ 20J7

(fafd de 2/,9 /a sufd fn anu/ anferiorj, Graf/c 2.28. fn cazu/ secforu/uJ /mob/7/cfr, des/

ROE rdmdne fn feriforiu poz/'f/V, s<3 fnregistrat o d/m/nuare a va/or/7 acesfu/ /i

(de /a /5,4 /a sufd fn anu/ 20/6 /a / /,8 /a sufd fn anu/ 20)7j. Pe de a/fd parfe

de fndaforare, fn raporf cu cap/fa/ur/7e, s<:i ma/oraf pe pa//eruf f/rme/or d/n con

/ar pe segmenfu/ /mob/7/ar acesfa a conf/nuaf so se a/usfeze. Penfru

secfoare, ;7iso, gradul de ftidaforare se mentfne pesfe pragu/ de semna/.

ce/e doud cafegori/ de f/rme sunf caracferizafe de va/ori rid/cafe afdf a/e

de recuperare a creanf,e/or, cdf s/ ate durafe/ de p/afd a furn/'zor/7or, d/feren$:

ce/e doud secfoare f/7nd cd /a n/ve/u/ consfrucft7orcreante/e sunffncasafe m

decdf sunf efecfuafe p/df7/e cdfre furn/zori, fn f/mp ce fn domen/u/ /mob/7/'ar

esfe /nversd. fn ceeace pr/vesfe //ch/d/fafea, f/rme/e d/n secforu/ /mob//4jr

caracferizafe de un n/Ve/ pufernic subun/far a/ /nd/caforu/u/ (54,8 /a sufd

anu/u/ 20/7j, semna/dnd o uf/7/zare a dafori/7or pe fermen scurf penfru f/nontarea

pro/ecfe/or pe fermen med/u s/ /ung. L/ch/d/fafea redusd, coroborafd cu o Ma/oare

aprop/afd de / a raporfu/u/ d/'nfre E8/T si che/fu/e//7e cu dobdnz/7e, repr4i/nfd o

vu/nerab/7/fafe /mporfanfd, ce poafe deferm/na s/ncope fn onorarea p/afr7or

scadenfe afaf fafd de secforu/ bancar, cdf s/ fafd de ce/7a/S parfeneri comerH;'a//. Un

a/f e/emenf de risc esfe consf/fu/f de numdru/ /mporfanf de compan/7 cu cqp/fa/uri

propr/7 negaf/Ve (pondere de 34 la sufd fn secforu/ consfrucf//7or, respecf/v 41 ^a sufd

fn ce//mob/7/arJ.

Evo/utfa p/etei /mob///are comerc/a/e

S/m/7ar evo/uf/77or de pe segmenfu/ rez/'denfia/, s/ p/'afa imobiliara comerb'a/d a

cunoscuf o fncef/n/re fn prima jumdfafe a anu/u/ 20/8. Cu foafe acesfea, cwa//ze/e

indica fapfu/ cd p/'ato imobiliara comerciala din regiune prez/nfd fn conf/nUare un

/nferes crescuf penfru /nvesf/for// /oca// s/ internationali, ca urmare a

macroeconom/ce favorab/7e, randamenfe/or afracf/ve s/ pofenfo/u/u/ p/efe/ tnunc/7,

/nc/us/V d/n perspecf/va cosfuri/or reduse cu persona/u/. La n/Ve/u/ Europe/ CeHfra/e

de Esf au fosf efecfuafe /nvesf/fj/ de c/rca 5,9 m/7/arde euro fn prima /umHfafe a

anu/u/ 20/8, fn cresfere cu 6,3 /a sufd fafd de aceeas/ perioadd d/n anu/ 00!7. O

Raport de evaluare 34 | P p| g / n a



f

l

Experf Evaluator Androniu q/ian Cosm/n

parte /mporfanfd a acesfor franzacf/7 au fost rea//zafe fn Polon/a (54 la sufojj aceasfa

f/7nd urmafd de Ceh/'a f / 8 la sutdJ, Ungaria si Slovacia (fiecare cu cdfe 8 |ij sufdJ. fn

Romania, au fost fnreg/sfrafe 3 /a sufd d/n franzacf/7le d/n reg/une, fn valo<re de 205

m/l/oane euro (la jumdfate fnsd d/n n/velul semesfrulu/ l 20)7J. fn sfrucfurd,

majorifafea pro/'ectelor de /nvesf/ft7 au fost real/'zafe fn segmentul spaft7lo bfe birouri

(88 la sufdJ, fn f/'mp ce domen/ul spaf/7lor refa/l a reprezenfaf /2 la sufa.

fn ceea ce pr/Veste evoluf/'a chiriilor, pe segmentul spatiilor de birouri se

observd menf/'nerea la un n/vel relaf/V consfant fnsof/fd de o scddere a ^afelor de

neocupare, de la 9,8 la sufd la sfdrs/ful anulul 20/7 la 9 la sufd la Jn/e 20)8.

Conf/nuarea fend/'nfe/ descrescdtoare a rate/ de neocupare poate gene|rp pres/un/

fn sensul cresfer/7 chiriilor, fn conditiile comprimarii ofertei.

Tabel2.4. nci;ator p ryncpa tJ vs v3

lndicator 2007-2008'

Soat i bi'Ov,r

^iDbs3'! pr

: pr.mar

!

lor^ ned

"i v3oare l,:- PC12

j^i>3 C3l!'C'o nter.jto'jl ,one:.j'gi,;;cie

fn per/oada precr/'zd rafa de neocupare penfru spaf/7le de b/'rou

pesfe zero la sufa /arih 2009-20IO a urcaf spre n/velul de 20 la sufa de#'

de spap7

a crescut de aproape 4 ori. Chiriile conf/nud sd se s/fueze

semn/f/caf/V /nferioare fafa de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4j, avdnd

consfanfd fn ulf/m/7 an/, afdf /7i domen/ul spap7lor de birouri, cat j/ a/ celor

/h contexfu/ une/ rafe de neocupare fn scddere. Cu foafe acesfea, ran

penfru amplasar/7e primare se menft'n rid/cafe, superioare reg/un/7 (7,5 la

segmentu/ b/'rour/7or comparaf/v cu 4,75 la sufa fn Polon/a s/ 6 la sufa /

Acesf lucru poafe sugera o perspecf/Vd de dezvolfare pe fermen lunc

sectorulu/ /mob/l/ar comerc/a/ fn Romania.

Raporf de eva/uare 35

2017

era puf/n

ocul fofal

a n/velur/

evoluf/e

ndusfr/a/e,

amenfele

fd pentru

Ungaria).

dvorab/ld'

P a g / n a



Exoerr E

20I8.

SL/RSE:

https://www.bnr.ro/ - ,,Raport asupra stabilitatii financiare decembrie $)18"

Colliers lnternational - Romania Mid-YearMarket Update 2018.

Colliers lnternational - Remembering the Globai Financial Crisis, sepfembrie

Jones Lang LaSalle - CEE lnvestment Market H1 2018

Piafa specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

/mob//u/ eva/uof esfe de f/'p feren intravilan cenfra/.

Ar/a p/efe/ esfe una urband s/ aparf/ne une/ zone cenfraJa de f/p rezqtenfia/,

zona esfe puf/n popu/afd avand un grad de consfru/re sub 50%.

Valorile de p/afd a /mob//e/or s/m//are sunf fn scddere (datorita c4>^d/f/7/or

acfua/e a/e p/efe/ imobiliarej.

- caracfer/stfc/ cerere: redusa, d/n couza //pse/ de //ch/d/faf/ a pofihf/a//7or

cumpdfdfori, mof/vafa de pol/f/ca monefard s/ adm/n/'sfraf/Va a banc//

centrale, politica de r/sc o bdnc/7ors/ af/ngerea une/ convergen]e ap^Jur/lor

practicate de dezvo/fafor/7 imobiliari cu pufere rea/a de cumpdrare.

caracfer/sffc/ oferfa: ma/ mare - /n comparaf/e cu d/mens/un/7e cererii

- ech///bru cerere - oferfa : pe p/'afa propriefdf/7or s/m/7are ce/e/ eva/ucjre f/7nd

/nf/uenfafd de copac/fafea acfua/a dar s/ v/7foare de absorbf/'e a p ^fe/ de

bunuri de consum, /arg consum s/ consum fnde/ungaf, dec/ funtlf/e de

evo/uf/a vanzarilor, la momenfu/ acfual cons/der sfarea p/efe/ /mob//c^re, pe

acesf segment fn sfagnare.

fend/nte : o s/fuaf/e vo/af/7d ce poafe f/ depds/fa prin facfor/7 care ar pufea

/nf/uenfa /n mod d/recf sfimu/area cred/fan7 ce consfau /nfr-un plan /ea//zaf

de Guvern, politica monefard s/ administrativa a bancii centrale, polr|ca de

r/sc a bdnc/7or s/ af/ngerea une/ convergenfe a prefur/7or procWc^te de

dezvo/fafon7 imobiliari cu pufere rea/d de cumpdrare.

cofaf/7 oferfe prefur/ un/fare de vdnzare ferenur/ f/n zona preful de VOnzare

esfe cuprins /nfre 30 - 65 euro/mp /n funcf/'e de zond, suprafafd s/ ac^|esu/ /a

uf/7/fdfij.

P/afa /mob/7/ard esfe puf/n acf/vd.

Oferfa esfe mo/ mare decaf cererea. Piafa a cumparaforu/uL
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4. ANALIlA DATELOR $/ CONCLUZ//

4.1. Cea ma/ buna utilizare

fn Concepfe fundamentale ale Princip///or de Evaluare Genera/

(GAVPj, cea ma/ buna utilizare este definlfd ca fl/nd: ,,cea ma/ probab//i

proprietatii care esfe ffz/c pos/b/fa, justificata adecvat, perm/sa /eg

financ/arj/ care conduce (a cea ma/ mare va(oare a proprietatii evaluate

Utilizarea d/'n care rezulta valoarea cea mal mare, fn corelare c

utilizarl este consideratd cea mai buna utilizare.

Concepful de cea ma/ buna uW/zare esfe o parfe funda

/nfegranfd a esf/marf/or va/ori/ de p/'afd.

Concepful de "cea ma/ buna ufifizare" reprez/nfd alfernaf/Va d>

proprietatii se/ecfafe d/n d/'ferife varianfe pos/b/7e care va constftu/ baza d

va generq /pofeze/e de /ucru necesare ap//cdr// mefode/or de evaluare fr

urmdfoare a/e lucrar/7.

Relatiile d/nfre comporfamenfu/ econom/c s/ evaluare sunt ev/'de

p/efele imobiliare. Cunoasferea s/ fntelegerea comporfamenfulu/

esenf/ale penfru concepful de cea mal buna ufl//zare. Cdnd scopul ev

esf/marea valorl/ de p/'afd, anallza cele/ mal bune uflllzarl ldentlflcc

proflfab/la uflllzare compefltlvd fn care va f/ pusd propriefafea.

Cea mai buna utilizare este analizata uzualTn una din urmatoarele

t

> cea mal buna utilizare a terenului llber;

> cea mal buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa fndj4p'ineasca

urmdfoarele criterii:

> perm/sd legal;

> pos/b/7d flzlc;

> justificata adecvat:

> fezabila financiar;

> maxlm profitabild.

CMBU: rez/denfia/a

Raport c(e evaluare 37

cceptate

jfj//zare a

fezabila

celelalfe

enfald sl

utilizare a

pornlre sl

:apitolele

e clar pe

etel sunf

luarll esfe

cea mal

ituatii:

P a g / n a



Expe*f Evc/yofor Andro.i/y /y/'c f

Cea mai buna utHizare a terenuSui considerat liber.

oate fi

e. Cea

6 )ofe fi

si nu

4azuf fn

ca

Hu esfe

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber ,

utilizarea prezenta, constructia, subTmpdrfirea sau un/rea cu alta proprieta

mai buna utilizare a terenului liber presupune ca terenu/ este liber sau

eliberat prin demo/area consfruc#/7or.

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potenfia^5

utilizarea ex/stenfa determina de obicei pretul care va fi pldtit penfru feren fn

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

Analiza planurilor zona/e, a vecinatatilor, conduce la

posibilitatea utiHzarii terenului Tn alte moduri decat este folosit Tn prezenf

afracfiVa.

Cea ma/ buna utiHzare a constructiei.

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracf^n'sf/cd

utilizarii care trebuie sa fie realizata pe o proprietate prin prisma consftuctiilor

ex/stente si a celor /dea/e descr/se Tn conc/uz/a ana//ze/ asupra ce/e/ ma/ bune uf/7/zdr/

a terenului ca fiind liber.

Cea ma/ buna utilizare a proprietatii evaluate ca fiind construita fofiate fi

continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea,

sau convers/a /a o a/fd utilizare, or/ o comb/nafi'a a acestor a/ternaf/Ve.

Se consfafa ca cea mai buna utiHzare a proprietatii imobiHare ĵ o

construita este cea actuala, deoarece are cea mai mare va/oare a

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

fn mefoda comparaf/e/ directe, propn'etatea imobiliara eva/ua

comparafd cu propriefdf/7e s/m/7are ce au fosf vdndute recent sau a cdror

oferfd sunf cunoscute. Date/e proprietatilor comparab//e sunt pre/ucrate|

proces de comparare penfru a demonsfra prefu/ probabil la care prop

eva/uafd ar f/ vandufa, dacd este oferifd pe p/'afd.

Am a/es proprief6f/ imobiliare asemdndtoare a cdror c/frd de ofe.

cunoscufd d/n anunfur/7e imobiliare s/ d/n baza de date a eva/uaforu/u/.
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identificat

:onom/ce

niversitatii

I
'

nz 77r/ac

t

Avand Tn vedere situatia /h care se af/a p/afa imobiliara s-au

anunturi cu terenuri libere situate fn zone rura/e similare ale judetului Braila

Evaluarea imobilului este prezenfafa fn Anexa nr. 1.

4.3. Califlcarea evaluatorttor

Ec. Iulian-Cosmin Androniu

Licentiat fn economie, absolvent al Academiei de Studii

Bucure$ti, Facultatea de Comert, promotia /999.

Masterat fn ,,Managemenf financiar $/ Tn administratie publica" al

Danubius din Galati.

Experf evaluator de fnfreprinderi, bunuri mob//e $/ proprietati ir obiliare j/

membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu le iitimatia $/

5tamp/7a nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionala nr. 1441-62/17.01.2018 A

AsigurariS.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru sp

,,Evaluarea Proprietatii lmobiliare" $/ ,,Evaluarea lntreprinderii"

Certificat de ,,Auditor fn Domen/u/ Calitatii" eliberat de Ministeru

Cercetarii$/ Tineretului$/ MinisterulMuncii, Familiei$/ Egalitatii de $anse 2009;

Certificat de ,,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie,

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

4.4. Oec/araf/a de conformifate (Certificarea valorii)

* dupd cunojf/nfe/e evaluatorului informatiile prezentate ln

adevdrate si corecte;

* ana//ze/e s/ concluz//7e raportului de evaluare se bazeaza

informatiile prezentate in raport;

* evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea eval

* tarifu/ evaluarii nu este conditionat de valoarea raportata:

* evaluarea a fosf elaborata in conformitate cu Codul de

standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clie

* evaluatorul detine pregatirea profesionala si experienta neces

* nimeni, cu exceptia celor care semneaza raportul, nu a furniz

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUIIl

5.1. Alegerea valoriifinale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinata prin abordarea prin piata este:

79727 /e/ echivalent a 76762 euro (58 euro/mp)

Nu se aplica alta metoda conform GEV 630 art 37 $/ 104.

Ca rezultat al investigatiilor $/ ana//ze/or me/e, fn op/'n/a mea, va/oc&

p/ofd estimata a proprietatii din Municipiu! Campina, Str. 5/refu/u/, nr. 49, f2

/ud. Prahova- afJafe wi propr/etatea U.AJ. CAMPINA. este de:

79727 /e/ echivalent a 16762 euro (S8 euro/mp)

ea de

9mp),

*Valoarea de piata nu este afectata de 7VA, aceasta taxa fiind un element de fiscali

apare sau nu in momentul rea/izarii unei tranzactii, fn conditiile si la valorile specificate de lege s/

de calitatea persoanelor imp/icate in tranzactie (fizice sau juridicej, iar in cozu/ persoanelor

functie de tnregistrarea fiscala a acestora fca platitoare sau nu de TVAj.

qjfe care

functie

idice in

Data:06.04.20J9

Experf Evaluator

Membru Wular A.N.E.V.A.R.

ec. Iulian-Cosmin Androniu
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6. ANEXE

I

I

6.1. Definifii |/ termeni a/ evaluarii

Definitii a/e Standardefor /nternaf/ona/e de Evaluare

Abordarea prin cost - ofera o indicatie asupra valoril prir

principiului economic conform caruia un cumpdrdtor nu va pldfi mai mul

activ, decat costul necesar obtinerii unu/ activ cu aceea?/ utilitat

cumparare, fie prin construire.

Abordarea prin piata - ofera o indicatie asupra valorii prin c

activului subiect, cu active identice sau similare, al carorpret se cunoa$fe

Abordarea prin venit - ofera o indicatie asupra valoril prin

fluxurilor de numerar viitoare fnfr-o s/'ngurd valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimata pentru care o proprietate

fnch/riafd, la dafa evaluarii, /hfre un /ocator hofdrdf j/ un /ocafar hofdrdf

de 7nch/r/'ere adecvate, /hfr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketin

5/ fn care pdrf/7e au actionat fiecare /h cuno$tinta de cauza, prud

constrangere.

Cumparator spec/a/ - un anumit cumpdrdtor, pentru care un a

are o valoare speciala, datorita avantajelor rezultate din proprieta'

acestuia j/ care nu ar f/ d/spon/b//e altor cumpdrdtor/ de pe piata.

Data evaluarii - data la care se aplica op/'n/a asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile $/ beneficiile

proprietatea imobiliara.

Fond comerc/a/ - or/'ce beneficiu economic viitor prove^

fnfreprindere, d/nfr-o parf/c/paf/e la o intreprindere sau din utilizarea unt/

active, care nu suntseparabile.
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lmobilizare necorporala - un activ nemonetar care se man/fdsho prin

proprietatile sale econom/ce. Aceasfa nu are substanta fizica, dar asigura dr jpfuri s/

beneficii economice proprietarului sau.

lnvestitie imobiliara - proprietatea imobiliara, respectiv un terer sau o

cladire, sau o parte a unei cladiri, sau ambele, detinuta de proprietar p^nfru a

obtine venituri din chirii sau pentru cresferea valorii capitalului, sau amb$e, mai

degrabadecatpentru:

(a) utilizarea /n producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sa$ pentru

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfdsurdr/7 norma/e a activitatii.

lpoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt dif&ite de

faptele efective, existente la data evaluarii, fie care nu ar fi facute fnfr-o frd^zacf/e

de un participant tipic pe piata, la data evaluarii.

Proprietate generatoare de afacers - orice tip de proprietate im$biliara

desemnata pentru un anumit tip de afacere, fn care valoarea proprietatii r^f/ecfd

potentialul comerc/a/ pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul s/ toafe elementele care sunt o parte ^turald

a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost

terenului, cum ar fi cladirile s/ constructiile de pe amplasament s/ foafe e/er^

permanent afasafe cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice s/ e

care asigura functionarea unei cladiri, aflate atat fn subsol, cat s/ deasupra so

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare

valori.

Valoare de investifie - valoarea unui activ pentru un proprietarsau pe

proprietarpotential, pentru o anumitd investitie sau Tn scopuri de exploatare.

>nfe/e

cfrice

jlui.

a unei

tru un

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

fnfre parti identificate, aflate fn cuno$tinta de cauza s/ hotarate, care r=flecta

interesele acelorparti.

Valoare speciala - o suma care reflecta caracteristicile particulare

activ, care au valoare numai pentru un cumpardtorspecial.
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Valoarea de piata - suma estimata penfru care un activ sau o fctator/e ar

pufea fi schimbat(a) la dafa evaludri/, fnfre un cumpdrdfor hofdrdf s/ î r| vdnzdfor

hofdrdf, /hfr-o franzacf/e nepdrf/n/foare, dupd un marketing adecvat i ln care

partile auacf/onaf fiecare ln cunojfinfd de cauza, prudenf $/ fdrd consfrdppere.

Va/oarea sinergiei - un e/emenf suplimentar al valorii, creaf prin ctJmb/hareo

a doud sau ma/ mulfe acf/ve sau drepfuri, fn urma cdre/a va/oarea compnafa esfe

ma/ maredecdf suma valor/7orseparafe

I

t
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6.2. Calculele evaluarii

ANEXA NR. 1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIIlOR DE PIATA tfEREN)

Elemente de comparatie Subiecf Comp 1 Comp

Suprafata
Pret foferta/vanzare| (Eur/mp)
Ajustare pentru negociere
Va/oarea corectiei (Euro/mpj

Pret ajustat pentru negociere

289,00 7/I
55,0
-3%

-1,65

S3,35

!000

19,0
-3%
-0,57

18,43

510
41,2

-3%
-1,24

39,94

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasia marja se urmareste a
comparabilelor la posibile preturi de tranzactionarc cof mai apropiatc.cxcmplu- la preturi mar
corespund marje de negociere mai mari. ln cazul de fata marja de negociere estimata este d
informafiilor obtinute de la agentiile imobiliare locale,

jcerea
3 ofertare

Z, pe baza

Comp3

Drepturi de proprtetate
Valoarea corectiei (%)
Valoarea corectiei (Euro/mpj
Pret corectat

integral integra!
0%

0,00
53,35

Drepfurite de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi d
ln ocesf caz corectiile sunt nule pentru toate comparabilele(corectii estimate cf. pietei lmobillc

/nfegra!| integral
0% 0%

0,00 0,00
18,43 | 39,94

Dropriefate depi/ne,
> loca!ej.

Conditii de flnantare
Valoarea corectiei (%|
Valoarea corectiei (Euro/mpj
Pret corectat |EURO)

La piafa La piata
0%
0,00
53,35

La piaf
0%

0,00
18,43

Conditiile de finantare se refera la faptui ca o anumita proprictatc arc un aranjameni finanda
(de ex, o proprietate se vinde ln rate cu o dobanda sub dobanda pieteij. ln acest caz aceste
nule{corectiiestimate cf. pieteiimobiliare locale).

La piata
0%

0,00
39,94

1eosebit de plata
orectii sunt

Cond'rtii vanzare
Valoarea corectiei (%)
Valoarea corectiei (Euro/mp)

Pret corectat

lndependent lndep.
0%

0,00

53,35

/nctep
0%

0,00

18,43

Conditiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului. ln cazui nostru ex/'sfo
tranzactionare. Nu sunt necesare corectii(corectii estimate cf. pietei imobiliare localej.

!ndep.
0%

0,00

39,94

nd/'f// similare de

Conditii de piata

Valoarea corectiei {%]

Valoarea corectiei lEuro/mp)

Pret corectat (EURO)

Depind de vechimea tranzactiilor sau ofertelor. ln acest caz aceste
imobiliare /oca/ej.

Localizare median

Valoarea corectiei (%]

Valoarea corectiei (Euro/mpJ

Pret corectat

Depind de localizarea amplasamentelor. Estimam o corectie de de
corectie.fcorecfii estimate cf. pieteiimobiliare /ocalej.

strada
*cces principala

Valoarea corectiei (%]

Valoarea corectiei |EUR/mp)

Pret corectat

< 3luni < 3luni

5% 5%

2,67 0,92

56,02 19,35

corectii sunt de 5%/corec

s/m//ara sfr. Pacw

0% 15%

0,00 2,90

56,02 22,12

15%ptC2side5%ptC3,k

similar inferior

0% 10%

0,00 2,21

56,02 24,33

Pentru acces estimam o corectie de 10% pt C2 si C3, ptCl corectia este nula(corec(ii estimafe
locale).

Destinatia (utilizarea terenului) rezid

Raport de evaluare
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Valoarea corecfie/ {%) 0% O

Valoarea corecfie/ (EUR/mp) 0,00 O,

Pref corecfaf 56,02 24

Dep/nd de desf/naf/a ferenu/u/ (rez/denf/a/a, comerc/a/a /ndusfr/a/aj. Desf/naf/a esfe rez/'de
corectiile sunt nule(corectii estimate cf. pietei imobiliare localej.

Utilitati toate similare s/m

Va/oarea corecfie/ f%j 0% C

Valoarea corecfie/ tEUR/mp) 0,00 O,

Pref corecfaf 56,02 24

Dep/nd de utilitatile terenului (apa-cana/, e/ecfr/c/fafe, gaz mefanj. Nu sunf necesare core
de /0% pf C3/corecf// estimate cf. pietei imobiliare locale).

Dimens/un/ 289,00 77J J.i

Corecfie procenfua/a 4% '

Valoarea corecfie/ (EUR/mp) 2,24 1

Pref corecfaf 58,26 2i

Aprec/em o corecfie de 4% pentru C l, 5% pf C2, s/ de 2% pf C3 corecf/a esfe nula, pentru s
mari(corectii estimate cf. pietei imobiliare /oca/ej.

A/fe/e nu esfe cazuf nu esfe cazu/ nu esf

Corecfie procenfua/a 0% C
Va/oarea corecfiei (EUR/mp) 0,00 O,
Pref corecfaf S8,26 2i

Nu sunf necesare corecf//

Tofa/ corecfie brufa 4,91 7

total corectie bruta cea mai mica 8,92% 38,

Valoarea estimata rotund 58,00 EUR

Curs euro 4,7564 l

Sferen/mp 289,00 16.762C 7
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Han Cosm/n

0%

D 0,00

I3 48,33

fa/a. /h acesf caz

ire similare

0%

) 0,00

!3 48,33

tt pf C ) si C2, o corectie

I0 5)0

2%

2 0,97

'4 49,30

xafefe ma/

cazu/ nu esfe cazuf

0%
O 0,00
>4 49,30

5 9,45

7% 22,96%

np

.727 lei

P a g / n a
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6.3. Acte evaluarii

.AXt:i'i EXTRAS OE CARTE FUNCIARA
PENTRU lfJFORMARE

A. Partea l. Descrierea imobituiur

24
e*

E Adresa
__,,______ f Obietvslii .RefefmSe

'"'"*'* iio>o.:"Tt-V';..,^j'""-".'";";'.r.'' ; - - " * * -

i acte
i pfhritMf* l* <Jrtptul dc propri>taic *i alt* dreptun r**te

- .̂ :;-n :̂:srs -̂----- ̂ -*,
- STCKCUSCU_e06OAM-STtrAN

t>v CamSean
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Expert Evaluator Andror,iv iul

'i.U.-' .>'' l "i:':> JU l'M

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PtNTRU lNFORMARE

A, Partea |. Dcscrierea imobilului

l",l,V. i'

- . ' *!f 5':'^'" l. f>'.Jr 're ^jh:.^

Mr,
li!!J

ui tlMHM""* l - -

Olivcrvdtii i' Rcfi'iinte

-r-e- -'v<.^:. :oi<!r,,ci,a ;: -=:f.:j - :- ^,:-: :

L1

6. Psrtea ll. Proprietari si acte

ln>crwn.jprivrtHieto<*ropiuldepropffBtaee5ialtcdrepturir*Bl* '' Refennte

is''JL'Uocal Can !̂
!Hi t, acOanrt;t pnn .fr3^"

-^,^ljn>|UTCaMPIf4 -PRIM CQN5IIIUL LOtAL AL MUMIClPIULUI CAMPlNA-DOMiN(U
- pfllVAI --

-.......--. ^- .i;-j -- '- "!"'1 Jin2j,^!Oi'25DT e"iis 3'e N^ VAH f4lf-AF! A

" *;,r^..'*li- ' 'ov ui:EHE 3QGJArj CC'fJjTANTIN

!9854 'l

iTe !.2;=3:r sjt:-,ijtis ds conslnjne nr. 3S8i'21.C9.2006 E;>berita aal
R: >-'r-s:"s T.T.Cirnnira i.i kvwitw AGbMTI=l NA'iOMALE PENTR.j

SSi:, air 39,':5;20H eTime 3CPl ^H 5EB

/ 10,'DB/201B
ir? i,fln>'<:'r*i - v '_.<t'o$ te Coitf ' 3lfl/Vjfilfl em.^ >1? Bf>'i Cs

iei tehnice avigalc
-M

f7 :lc ';.:s'!a j iir<r.nif'ii.j. d-n '*rjn ĵfi:?.; m'.iSriifa!a de 230 irp :ni

C. Parteo !ll. 5ARCiNl

ij:ttle dreptulnl rt?
eale <Je g^rsnfe 5-' saieinf

Refe^nte

;ia tnui L'e >JH HuiSt HQ

r.l.'* ^,%V*HV.'*V kf

hv CamSc
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Experf Evc.'ucrfqr Andron/u

f3 CU"^_V-*""J
3ate refcriteBS4^o3wH

Mi* fL p^-l"te ,̂  w%t*e *r c*rtrt furtwrt e i 9 * w -

*JS.! n ,̂ , d. Kl.

A-.s:en*

Scaiujed by CamS
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Experf Evaluator Andron/u| folian Cosmin

Anexa Nr. i Lj Partea |

. pl;ri,i<ie uroiec<ic MerM ;n.

KULUlir.i,vpr|MOUIl

t

Date referitoare la teren
|', | C*is;:-6 | ;-j 'SusrafaU
!"' I "5 ' i - .3 ; -.'| ;'m5i

Nr tOpO

Lungintc Segm<nte
nle lurtj,milpr segmentelor iunt ob|mute <Jin proi*Ctie fn plan.

t- nii>

'3.fH

nt detCFminatc in pljfiu(de proic<!i* Steieo 7fl ;i tunt ro(an|ile l3 1 mdinnrtiu.

.Sranned hy Cam^anner

Raporf de evaluare

Al
EA

lui

in

i

n

d

l

P o g i n a

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



fepsff Evaluatc? Andtcnl'J *-'

' **" " *****" "

s 'uno5'? o^inBfo. pjiKstJi c*C- a

A1 rX4NDRA M,-iWA CTMSlif/,,- <$

_ _f*j^*'-^S&'*al j**Hf^'fiferta**,n**ff;.'aiy;

-" * *f^.^i-<yt.j5

Scaniwd bv CamScai
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Experf Evaluator Androniu[

/ |
f ._-*=--"

. jj. Cadastru *i Publicitata lmobiliira PRAHOVA
CadJStru $i Publicitatc lmobil<ara Campina

|NCHEIERE Nr. 24964

,
^,,<,cu^ iiC STClCi.LESCU VALtNT|'-i oorr.i<jliiit ir l o.. Bjf.rC5ti Sec.cru--.

ij til 65 i', i. i-t. l. Ap. 5. |jcl. Bucjfcsti ptivmrt lr,'obui;ir= Wi: ;->t' c-ie

l

: NP Mu5ot

if!fi prevMute la 5rt. -"* nn. ipqea cadsiUu',m si a pubtkitdUi imotjilia:c r.r
iimiaifltatile M C3nc*'.3fi e ultervoare, tanlu1 achitatin iuma ds 8C2 le., c..

.ima dc 8U2

>tratoi iii sensuUa riu exista impe<iimente la nscrere

DlSPUNE

,
|jenf".. S- ^ '-"

. v --riflst-aiiuuH ,-^.,.,.----..."-d20H*i'ATC3nipinaBvarcn-^r^ar
;.T^'' ""'i|.rP|!,A -PR'f^ CCNSlLlUL LOO.LAL MUNClH',ULU! CAMMNA-DO'.EMU -̂ S V- i :' '-=l=

, ui cofiea lun:iaii 70114-C1 ^ATC5r^-* avanr
. . - > v .

""''?'" ".,"--"-"^-K-i ne pftOPRlF1'ATE tumoarare ta 'jLn oropnu r:ad dchaiiJirs ccr.'.'sn'.;c
-"a''sT;"a"raVl.J - favoa.*9 STOtCULE5CU BOGOAN-S7EfAN, ^uD 3.i cin csr.c5 ;--=ia

^"^^!"pU te CQNCE5IUNE asupra *,1 in 'avotrea S70ICUL = 5CL VAl^:l
S-6ru-"-XU BCaOAN.STEFAN. 5JD C 7 dm cartea funoara 20114 UATCa:-3 >-; _

"3-"-^r nes bilaTf.-ala tle va-,iarc cumpirare notaia Dr,n mth. ^j3-,vC.-:_ Sr s.^ r:
.W^ P.a<ar9 ,'*ndrces M.,sat j-;up,'fl -v.- sur; i.= - " :r

u " ; a r a ^ U H a r n p , ,
,,. ,,-^,.i",^ ^,,.^-,ji oc- P^OPPlETATE cumparate ce nun picpnu mac

COtS^Xf-dAl.; nt*vCirt8STCJLULESCUVA.ENTIN, Sg6a.2d-n

C1 l'i

t

Prezenta ie va comuni<a
STOICUrj<UVMEN7ifJ
MUSAT F.OWNA AN'DREfA

" --rtt , ae r9tx-minare m :ei-:ei-ner, ac iS /.!* de

/(,(.'J-l

te Q.4rr 6:.*f. f
),).d. jp,'̂ >i ,'"<.- OW"'-'

-^*"*-titf'uc^^^.^,;'crp:'ic,M,. ̂ r-:'.ri^fff^t j-tv(.if>

Scaniied by Cam3
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ert S'/ofester Artdrcn*.i' !'j!:;

6.4. lnformafii de piata

Teren campina- muscel 711mp, centraI
Duapta*, jodet Pn*OY< A4wgK U15:S9,13 .prffc 2019, Numsr *uM: 506S2933

^a anuniui

Extoaviten / intravi1anOftritdo

Suprafamutila 711m'

Terea ui C803pini,rjirtief Muscn^cooi Fcsdcnnutt^dcu peuuu coKtrocUc^J^afiKts totuA 700

mpjuit dcschiderc la doua strazi u&Uue de cate 18 mUre toate atUiUiUlc, rtspcctiv:

! are fimna dte^dm^dnhnJnqvejmuit
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Expert Evaluator Androniu

Teren intravilan Campina,urtitati ptconstructie 1000mp

t
taauft-<fcu -i i lJ>jCl . -'' '* " <* i'
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Terendevsnzare

21000C
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Expert Evaluator Androi i/1 lulian Cosmin

6.5. Amp/asamenf

t

f
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6.6. Foto

for COSiT,iii
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JmiPLAN DE SITU/"
Scara: 1:200

Amplasament: Mun. Campina, Str. Siretului, nr.49, Tarla 10; Parcela310, Jud. Prahova.

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPINA - domeniu privat
S teren din masuratori = 289.00 mp - contur 1,2,3,4,5,1

(S din acte = 280 mp - nr.cad.20114)

Sc la sol C1 Locuinta (P+M) = 109 mp (din care 26 mp terasa deschisa acoperita)
Sc Parter = 109 mp (din care 26 mp terasa deschisa acoperita),

Sc Mansarda = 81 mp (+ 3 mp balcon), Sc desfasurata = 190 mp

INCADRAREmZONA Sc. 1:5000
AMPLASAMENT

fa ff.C.L nr. &0/dfo

405220 405220

O.C.P.I. PRAHOVA

RECEPTIONAT

Str. Siretului
VALAB:
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