CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii fari licitatie publica a terenutiln ﬁpartmand

domeniului pnvat, in suprafati de 289,00 m

¥

aferent locuintet, situat in Municipiul Cimpina,

| | prin exercitarea dreptului de jreemtiune

de citre dl.

domiciliati in |

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.26.880/18
membrilor Comisiei buget, finante, programe finantare europ
domeniului public si privat $i agriculturd, prin care propun apr

oiembrie 2019 al
and, administrarea
barea vanzarii fara

licitatie publicd a terenului apartindnd domeniului privat, in suprafpata de 289,00 m.p.,
aferent  locuintei, situat in  Municipiul Céampina,
Nr.Cadastral/C.F. prin exercitarea dreptului de pregmtiune de catre

Tinénd seama de:

- raportul nr.27.400/21 noiembrie 2019, promovat de
cadrul Primériei 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 Se
domeniului public §i privat din cadrul Primariei Municipiului Ca

- raportul nr.27.312/21 noiembrie 2019, promovat de

amenajarea teritoriului din cadrul Primériei Municipiului Campina}

- avizul Comisiei buget, finante, programe finantare euror
domeniului public si privat i agricultura;

{rectia juridicd din
Ctia economica din
iciul administrarea
pina;

Nerviciul urbanism,

)eand, administrarea

- avizul Comisiel amenajarea teritoriului, urbanism, eg¢oplogie si protectia

mediului;

- avizul secretarului Municipiului Cadmpina,
22 noiembrie 2019;

in conformitate cu prevederile:

- art.6, alin.(3), art.30, alin.(1), lit.”¢” din Legea nr.24/200(

tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative, republ
completati;

- art.129, alin.(2), lit.”¢c”, alin.(6), lit.”b”, art.363, alin.(6)
din O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 prlvmd Codul administrativ;

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

Consiliul local al Municipiului Campina adopti pre;

Art.l. — Aproba Raportul de evaluare elaborat pentru
privatd a Municipiului Campina, situat in Municipiul Campi

inregistrat sub nr.27.551/

privind normele de
icatd, modificatd si

- alin.(8) si art.364

3lin.(2) din O.U.G.

renta hotarare.

terenul proprietate

[ia,

Nr.Cadastral/C.F]  |ANEXA nr.l, care face parte inte
hotarare.

ntd din prezenta
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Art.2.(1) - Aprobd vénzarea fard licitatie publicd a t
domeniului privat, in suprafatd de 281,00 m.p., aferent locuintei,

| prin exercl

fenului  apartinand
ituat in Municipiul
area dreptului de

preemtiune d

Campina,
e catre

domiciliati in

identificat conform ANEXEI nr.2, care face parte integranta din pr

(2) — Aproba pretul de vanzare a terenului, respec
(plus T.V.A.), pe baza Raportului de evaluare aprobat prin prezent

(3) — Pretul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar
din ziua efectudrii plagii.

pzenta hotarare.

v 58,00 euro/m.p.
) hotdrare.

1 B.N.R., leu-euro,

zaril la incheierca

(4) — Cumparitorii vor achita integral pretul vér
actului autentic de vanzare - cumpdrare.
Art.3, — Prezenta hotérére isi pierde valabilitatea daca in t

de la data adoptdrii prezentei, nu se incheie actul autentic de vanza

Artd. - In termen de 15 zile de la data adoptirii

putdndu-si exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15
notificarii.

Art.5, - Primarul Municipiului Campina, in calitate de r
unitatii administrativ - teritoriale, poate imputernici, In conditiil
studii juridice din aparatul de specialitate, si semneze pel

Municipiului Campina, contractul de vénzare — cumpdrare ing

unitate administrativ - teritoriala si solicitanti, conform legii.
Art.6. - Prezenta hotarare se comunica:

Institutiei Prefectului Judetului Prahova;

Primarului Municipiului Campina;

Directiei economice;

Directiei juridice;

R

Serviciului administrarea domeniului publi¢
Serviciului urbanism, amenajarea teritoriulyj;

rmen de 60 de zile
'e — cumparare.
prezentei hotarari,
notificati, acestia
ile de la primirea

=

7

prezentant legal al
legii, persoane cu
atru i In numele
heiat intre aceasta

Fal
-
=l
L1

.

si privat;

]

- Oficiului agricol;
Presedinte de g.edi_n‘;é, Confrasemneaza,
Consilier, $ecretar,
dl.Candea tgg,tm/ ir-Mojtjaveanu Elena
7
Campina, 28 noiembrie 2019
Nr. 160
Cod ¥P-06-01, ver.1
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ry Brii, [str. N r.5, jud. Brad
ANDRONIU IULIAN-COSMIN | CONSULTANTA TN et affca@acasro

EXPERT EVALUATOR S EVALUARE Mob: 0722.635.370
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NR. 1903274/27 032
Client:  U.A.T. CAMPINA
Destinatar:

Evaluarea Imabi 1ar )
a terenului | din Municipiul

Compinc, [

o mp), jud. Prats
" U.AT. CAMPIN

Data evaluarii 27
Data raportutui
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Declaratie de conformitate

___Expest Evaluator Andreniy hul Lﬂcsw‘ .k

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatilor detinute, certificam ca aftmati

prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asg
certificam ca analizele, opiniile si concluziite din prezentul raport sunt limitate
la ipotezele si condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si cd

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesiondl.

Cerlificam ca nu avem nici un inferes actual sau de perspectiva in propr
care face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un inferes per,

nu suntem pdrinifori fata de vreuna din pdartile implicate.

Remunerarea evaluatorulvi nu depinde de nici un acord, aranjament sau inle
care sa-i confere acestuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu ads

sfimulent financiar peniru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici 0 persoana dfiliata sau implicaia cu acesta nu are ait

financiar legat de finalizarea franzactiel,

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfe
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdéifre ANEVAR (Ak

Natfionala a Evaluatorior Autorizati din Romania).

Enfitatea juridica supusa evoluani o fost inspectata de cdire personaiyf

Evaluator Androniu iufian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazali

este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profe

continua al ANEVAR si are competenta necesarc infocmiri  acestui

Robérr"c'ﬁé'éx;oluore

hened, -
numaf

bCluziile

etatea

Eonal i

Megere

bsfa un

interes

for _ din

DCiafia

Expert

Qi jOSs

bionala

raport,




Expert Evaluator Androniy J‘@?ﬁé@‘ﬁ
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2.2,  Prezentareq echipei de evaluare .........ccvvveveveeccsvvvvercsecscddicinnn 6
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4.2, VAIOAreQ 1eren Ui e b oo 38
4.3. Calificarea @ValUQIONION .....c.ccvccicirticiicrnnrnncrnsestanesnsaree b s 39
4.4. Declaratia de conformitate [Certificared valofii) ... Mo 39
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___Experi Evaluator Ancioniu luligp Cosialn -
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. Expert Evaluator Androniy ifian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZH

Prezentul raport estimeoza valoarea de piald peniru terenul din Iunicipiul
Campina, ’!p), jud. Prahova- afiate in propriettgea U.A.T.

CAMPINA-DOMENIUL PRIVAT,

Destinatarul lucrarii: U A.T. CAMPINA.

Data evaludrii; 27.03.2019
Curs valutar de referintd BNR Ia data evaludrii: 4,7564 LEIf EURO.

Valoarea de piatd raportatd fabordorea prin piatd):

79727 lei echivalent a 16762 euro (58 evro/mp)

Waloarea de piald nu este ofectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fis¢alitate care
apare saU Ny in momeriul realizdnii unel ranzaci, in condifiite i la volorile specificate de lege si in functie
de cofitatea persoaneior implicate in ranzactie {fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in
functie de inregisfrarea fiscala a acesfora (Cca pidfifoare sau nu de TVA).

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

ec. lulian-Cosmin Androniv

Raport de evaiucrs - S|Pa g'_i'n C:
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_ Exnert Evalycior Androady Juliph Cogral . .

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utifizarea evaludrii

Obiectul evaludrii T constituie terenul din Municipiut Campina,

[ ] (289 mp). jud. Prahova, aflate in proprietatea U.A.T. CAMPINA.
Scopu! evaluari cstc cvaluarca proprietdtii imobiliare mentfionate mdi sus §i
estimarea volorii adecvate, in vederea vanzdiil.
Utilizarea propusa@ peniru evailuarea solicitatd este, in cazul de fdfd, este '
vanzareq.

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

2.2 Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost infocmit de Androniuv Cosmin, expert evpluator
de infreprinderi, proprietdfi imobiliare §i bunuri mobite, membru titular ol Ajeciatiei

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

2.3, Beneficiar

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

2.4.Data estimdrii vatorii
Data la care se considera vaiabile ipotezele fuate in considerare si|yalorie

estimate de catre evaluator{ dafa evaluari} este 27.03.2019.
Data elaborarii raportului este 06.04.2019.

2.5, Inspectia proprietafii
Inspectia proprietafii s-a facut in data de 27.03.2019.

2.6.Ipoteze si condifii limiative

Lo baza evaluarii stau o serie de ipofeze si conditii imitative , prezenijate in
cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimalg in concordanta cu |qeeste
ipoteze si concluzii, precum si cu celelaite aprecieri din acest raport, -

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in eloborarea preientului
raport sunt urmafoarele:

Raport de evaluare sl Paling
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. Expert Evaluator Androniu

ipoteze: S
Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea sifuatiei ,fL}rIc
considerdtilor privind titlul de proprietate. Se presupune ¢d tittul de proprié
valabil si proprietatea poate fi vénduld;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presypune o stdpdnire responsabild s o administrare comid
proprietatii;

informatiite furnizate sunt considerafe autentice, dar nu se dd nicild
asupra preciziei lor;

Toate documentafile iehnice se presupune a fi corecte. P
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititoryl
o imagine referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale p
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai m
asumda nici o responsabilifate pentru asemeneaq situafii sau peniru obfinens
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperireq ior;

Se presupune cd proprietatea este in depling concordantd
reglementdrle locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune c@ toate autorizafile, certificatele de functiont
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau ndf
de cdire organizalfii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sal
pentry oricare din ufiizdrile pe care se bazeozd estimdrile valorii |d
raportuivi;

Se presupune ¢a ufflizarea terenului si a constructifor coregy
granitele descrise si nu exista alte servituli, altele decat cele descrise in rap

Evaluatorul nu are cunostinld de existenta unor materiale periculdq

lglian Cosmin

ice saqu a

efate este

etentd a
b garanfie

anurile  §i

séi-si facd

roprietdti,
re. Nu se

a1 studiitor
cu toate

re si afte
ongle squ
refmnoite

jin cadrul

bunde cu
ort;

Ise pe squ

-

in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdti, Evaluat

cdlitatea si nici cdlificarea s@ defecteze aceste substante. Valoarea ¢

bazeazd pe ipoteza ¢d nu existd asemenea materiale ce or afect@

proprietdti. Nu se asumd nici o responsabilifate peniru asemenea cazuri
crice expertizd tehnica necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile dls
evaluate, se acceptd declarafile propretarului cu privire la starea de fi4
la caracteristicile, la marca, la tipului si lo dotdrile utilajelor prezentate. NP
nici o responsabilifate pentru inexactitatea declaratiilor;

Aspectele juridice se bozeqzd exclusiv pe informatile si dqg
fumizate de cdire propretar si au fost prezentate f&rd a se infreprinde vg

invesﬁgoﬁi suplimentare. Dreptul de proprietafe este considerat valabil il

Raport de evailuare 7

rul nu are
timatdé se
valoareq
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nctionare,

se asuma

~umentele
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— o . . ___ Expert Evaiuator Androniy alike Cosmin |

Penfru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprfefordf' Uf'vL’

prezenta finanfatorului documente justificative, conform cerintelor mé}oc t>_!_ogi¢é C

ale acestuia. In vederea efecfudri evaludrii au fost luati in considerare tot fccfom
care au influentd asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu o fost Jn’nsm '
mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea importantd asupra eviludri si
care, dupa cunoglinia evaluatoruiui sunt corecte §i rezonabile pentru Intdtmirea
prezentulul raport,
Evaluatoryl se cursiderG degreval de rdspunderea existenfei unor vici
ascunse privind obiectul evaludrii, factoni de mediu etc., care ar putea infliyenta in

vreun sens valoareq bunuritor in cauzd.

Conditii limitative:
Crice proportfie din valogreg estimgtd in acest raport infre fgren si
consfructie, este aplicabild numai pentru ulilizarea luatd i considerare. Malorile
separate pentru teren si pentru consiructii ny pot fi utilizate in alte evaludri 4 daca
sunt utilizate, valorile nu sunt valabile;
Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietatii considgfate in
intregime §i orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula dgeasta
evaluare;
Detinereqa acestui rapor sau o copie a acestuia nu d& dreptul de ¢4l face
public;
Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& tcorde
consulfantd ulterioard sau sé depund mdrtuie In instantd, in ofara cazuldil cand
aceasta o fost convenitd. scrs si in pregiabil;
Continutul acestui raport, atér in fotalifate squ in parte (in special congluziile,
identitatea evaluatorului sau o firmelor cu care a colaborat nu va §i difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare faré aproparea
scris@ si prealabild a evaluatorului;
Previzivnile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt iazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factori anficipali ai ofertei si cererii pe fermen
scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni s pot

schimba in functie de condifile viitoare.

2.7. Bara de evaluare, fipui valorii estimale

Evaluarea executfata conform prezentuivi raport, in concordanfic cu
cerintele beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o eslimare
a volorii de pigta o activnifor intreprinderii asa cum esfe aceasta deffiita in
standardele ANEVAR 2018.

Raport de evolucre 8 | ,E"E:"; indg




Expert Evaluator Androniv llian Cosmin

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate
mai sus si estimarea valorii adecvate, In vederea vanzdrii, tipul de valoarg estimatd
in prezentul raport este valoarea de piald.

Valoarea de piald reprezinta suma estimatd penirv care un aglfiv sau o
datorie ar pufea fi schimbal{@) la data evaludrii, Infre un cumpdardtor hgidrdt si un
vanzdtor hotardt, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in
care pér_ﬁ!e au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudept si farg
constréngere.

Definitie conform IVS — Cadrul general,

2.8.  Declararea conformitafii cv SEV

In-elaberarea prezentului raport de evaluare au fost luate in cansiderare
Standardele de evaluagre ANEVAR - SEV 2018, astfel:
SEV 100 - Cadruf general

SEV 101 - Termenii de referinid oi evaludrii

v ¥

¥

SEV 103 - Raportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

v oW

SEV 300 - Evaludr pentru raportarea financiard {IVS 300)

v

SEV 220 - Masini, echipamente si instaiatii (IVS 220)
» Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurildriimobile

2.9. Materialele si sursele de informatii ufilizate

Pentru redlizarea prezentulvi raport de evaluare s-au utilizat:
o 0.G.24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunu“or:
o documentele ce atesta dreptyl de proprietate asupra Hroprietdyi
imohiliare evaluate, care au fost puse ia dispozifia evaluatorull| de cdire
proprietar, respectiv solicitantyl raportului de evaluare;
o - Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEYAR 2018,
respectiv:
» SEV 100 - Cadruf general {IVS - Cadru generci)
» SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
~» SEV 102 - implementare (VS 102}
» SEV 103 - Raportare {IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asvpra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

v

Rapornt de evaluare QIAcgind




Fupen Fvoiynicr Ancronly Iufie Cormi

SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobifiare generatoare de afcc:é_n‘
SEV 233 - Investifia imobifiard in curs de construire (VS 233) N

SEV 300 - Evaludin pentru raportarea financiarg {IVS 300}

Y ¥V ¥ ¥

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

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
¥ GML 500 - Determinarea valoni impozabile o vnei cladir
» GME 530 - Delenninurea valorii pe termen lung a unui bun imabii
»  GME 620 - Evaluarea bunurifor imobile
» L Evaluarea proprietafii imobiliare”, Edifie a doua candiand,
Canadaq, 2002, fraducere din imba englezd;
» . Evalvarea maginifor 5i echipamentelor”, American Sogjely of
Appraisers;
> Observafii §i consfaton ale expertului evaluator privind |starea
proprietdfi supuse evaludrii; .
Informatii de pe interet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu

ceq evaluvald, o parte dintre acestea fiind afasate raportului in anexe.

2.10. Dreplurile de proprietate evalyaie

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularulvi sy de a
stapdni bunul, de a- folosi, de a-i culege foloasele materiale §i de a dispune de el in
mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea dispozitilor legate. |

Conform declarafiei proprietaritor, dreptul de proprietate asupra agfivelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine U.A.T. CAMPINA.

Aceste informalii au fost consideraie credibile si corecte, evalgatorul
neverificGnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar. -

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularuiui sGu foa%e cele
trei atribute:

e Posesia - de ¢ stdpanii,
« Folosinta ~ de a-l folosi s de a-i culege foloasele materiale,
¢ Dispozifia - de a dispune de bun.

Din informatile date de proprietar, nu exista nici una dinire cele freil imitari
aie exercitdrii dreptului de proprietate:

s legale,
« Judiciare,
» Conventionaie,

Rapor de evaluare ! [ Papin &




Deocarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd

proprietatea depling, adicd negrevatd de alte cote de participarg

Expert Evalyator Androniu Idiian Cosmin

respectiv

sau de

mogtenire, fiind supus@ numai limitGntor care corespund celor patfy otnbufi

fundamentale ale statului. respectiv obligatfiei legale de a pléti impozitd
expropriald, de a respecta ordinea de drept gi de reversiune {dreptul sug

statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce facy
raporfuivi de evaluare, expertului evaluator i-qu fost puse la dispozitie]

proprietar copii dupd:;

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele carg
dreptul de proprietate asupra proprietdfi imobiliare supus@ evaludrii,
Evaluatoryl declard ca nu i-au fost puse la dispozitie documente

pentru proprietatea evaluata.

e, de g fi

resoral ol

obiectul

de cdtre

53 atleste

n original

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu isi asgma nici o

responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a veridicitafi ¢
proprietate,
Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile,

2.11. Clauvzele de nepublicare si responsabilitatea catre terfi

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluatgy
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi &
de evaluator faid de o tertd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicatf infegral sau partial si nic
un document destinat publicitati fard acordul scris 3f prealabil al exps
specificarea formei §i contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricGrei referinfe sau valori incluse in acest raport de evg
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este pef

aprobarea scris@ a acestuia.

Rdborr de évd;uore' e e . . . e e - ”_
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3. PREZIENTAREA DATELOR

31 Procedurg de evaluare (Ffapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este voloarea de piata @a cum
a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse peniry deferminarea acestei valori au fost:

» documentarea. pe baza unei liste de informatii solicitate clienfilui;

» inspectia bunurilor imobile $i mobile, i mdsura in care au fosti puse la
dispozitie de solicifant;

» stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stot lo boza elgbordri
raporfului;

¥ selectarea tiputui de vaioare estimata in prezentul raport;

» deduycerea i estimarea condifiitor fimitative specifice obiectiniui de
care frebuie s& se tind seama la derufarea franzactiei;

> analiza tuturor informatiifor culese, interpretarea  rezuftatelor din
punct de vedere al evaludrii;

> aplicarea metodei de evalvare considerate oporfuna | pentry

determinarea valorii si fundamentared opiniel evaluatorului,

Procedura de evaluare esfe conformd cu standardele, recomandgGrile si
metodoiogia de fucru adoptate de cdire ANEVAR.

3.2, Identificarea bunurilor evoluate

imobilul se afid Municipiul Campina, |(289 mpll. jud.
Prahova, affate in propriefatea U.A.T. CAMPINA.

Zona este centrala a Municipivl Campina.
Teren cu suprafata totald de 289 mp.
inspectia s-a f&cut in dota de 27,.03.2019.

Raport de evaluare Cizipdpinag
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Locoatlizare:

3.3,  Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare esite centrala a Municipiviui Campina.
Artere importante de circulatie in apropriere:
_» Auto -B-dul Carol
» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
¥ Imobile rezidentiole.
» Inzond se afld
o Retea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unildli comerciale in gpropiere: magazine sufigiente, bine
aprovizionate cu mdarfuri de calitate, cu supermarkeif-uri
o Unitdfi de invdtdmant (mediu}
o Unitali medicale
o Institutii de cult
o Cusediide banci
utilitati edilitare

Y

Refea urband de energie electricé

Refea urband de apd

A

Refea urband de gaze
» Retea urband de candlizare

» Retea urband de telefonie, cablu si infernet

Rapoit de evalvare ijlra arngd
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Ambient civilizat.

Conciuzie:

Poluare redusd. Ambient civilizat,

Zona de referinta centrala amplasare bund. Dotdri si retele edilital¢ bune." [

34. Descrierea amplasamenfului

imobilul se compune din teren cu suprafafa totald de 289 mp.

Pe teren existd constructi definitive, pentru care nu s-au grezentat
documente de proprietate,

Terenul este imprejmuit,

Are formd poligonald, are acces direct la strada.

Utilitadi: are acces curent electric, gaze, apd si canalizare .

Vecindtdtile sunt proprietdli rezidentiale si agricole,

3.5 Descrierea constructiei

Pe teren exisfd constructii;
-Cl-Locuinta, P+M, cu suprafata consiruita de 109 mp.

Nu face obiectul evaluarii.

3.6.  Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei: _

Standardutl  Infemational de Evaluare GN 1 - «Evaluarea prolpriefdtii
imobiliarey mentioneazé cd: o piald imobiliard poate fi definitd ca infera¢fivnea
dintre persoane fizice sau entitdli care schimbd@ drepturi de propriefate |pe aite
active, de obicei, bani. Pietele imobiliore specifice sunt definite prin fioul de
proprietate, localizare, pofentialul de a genera venit, caracteristicile locatarior tipici,
afitudinile si motivatile investitorilor tipici sau prin affe atibute recunosgte de
persoanele fizice sau de entfitdfie care participd la schimbul de prijprietdfi
imobiliare. In schimb, piefele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de iHfluente
sociale, economice, guvemamentale si de mediu. In comparatie cu piélele de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdarfuri, pietele imobiliare inc& sunf considerate
ineficiente. Aceastd caracleristicG este cauvzald de mai multi factori cum| sunf ©
ofertd relativ neqqsﬁcd si 0 _Io_qg{j;q;g frxc“: q__prpp@gfaffﬁ_ i_:_wlopjﬁare. Q_c_; urmarg| oferta

Ro,'_:;ogc_n‘é .é;c:! Ubre
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de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modiﬁcdrikr

pe piatd.”
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliora nu se autore

Jdfian Cosmin

cererii de

ieazd, find

influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. fnfornﬁctih‘e

despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj int
oferta, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd duratd. in funcfie de
amplasarea, design-ul  si tipul  proprietdti  imobiliare,  motivatile
participantiior s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobifiara rezidentiald;
+ Piata imobifiard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald:
+ Piata imobifiard agricold;
+ Piata imobiliard speciald.

AvaGnd In vedere cele descrise in subcapifolele anterioare,
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurite de propn
piata inactivd, caracterizatd o rdmdnere In urma cererii §i preturi in
consecint@, avem ¢ piai{d a cumpardtoriior, pentru c& acestia pot obfing
mici pentru proprietdfile disponibile,

Se estimeqzd cd dezechilibrul intre cerere g ofertd pentru acead
genera §i va sustine in continuare un nivel scdzut al pretului de vanzare
pentru proprietdfi imobiliare. Analizdnd piata imobiliard din doud puncte
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele;

» Pe fermen scurf este o piofd a cumpdrdtorul
perioadei de crizd pe care o fraversdm, carad
prefurile relativ scazute pe piatd,
Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stal]
va pasfra un numdr scazut de cereri de proprietd)
determinat de scdderea economiifor populatiei ¢
ctizei economice, cGt si ca umnare g stagndrii

ipotecar, influenfat si de o crestere a infiatiei cu

asupra dobdanzilor practicate pentru creditul ipoteg

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdfi evaluate se va fg

pietei pe doud nivelur;

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

s din punct de vedere al piefei in care concureqzd proprietatea ev
Anqiiza de piatd aplicatd unei proprieiali specifice are o

deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza ¢

piafd sau cu alte studii similare.

Raport de evaluare
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In cazul evaludrii proprietati ce face obiectul raportului, analiza ¢
aratd modul in care interacfiunea dinfre cerere s§i oferfd afecteazd yq
proprietdfi. ‘

Prin invesfigarea vénzdrilor, oferfeior, cofafilor s comportal
parficipanfilor de pe piafd, evaluaforul poate stabili atitudinile de piald]

tendintefe curente, precum si schimbdriie anticipate.

- = £ 4, frr Eveftake
Exean Drohester Andrenly iulp

K D@fﬁj R .

rlogrea . -

nentulyi

privind

Ancliza de piala oferG si baca peniry determinarea celei mai bune Wilizart a

proprietdfii evaluate. Evaiuvatorul frebuie sa identifice relafia dinfre cerere g
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicd gid
echilibru sau dezechilibru care caractenzeazd piafa curentd.

Valoarea de piald a unei proprietdfi este In mare masurG determip

j oferta
vl de

pozifia sa competitivd pe piafd. De aceeq, in sensul cel mai larg, anafiza de piald

oferd informatiile esenficie necesare penfru aplicarea celor frei aborg

evaluare,

Aspecte economice

Cresterea PIB-ului si cresterea potenfiald
Cresgterea economica a incetinit, dar rdmane solidd. Se estimeazd dd

real a crescut cu 4 % in 2018, in scddere de la valoarea de varf d

1))

inregistratd in 2017 {graficul 1.1). Incetinirea a fost determinatd in pring
scdderea consumului privat ca urmare a inflafiei ridicate, alimentate de pre
energie, precum si de diminuareq efectelor politicilor publice care
cresterea venitului disponibil. Cu toate acestea, consumul privat a continug
principalul motor al cresterii. Investifie au rdmas, Ih linii mari,  stablis
exporfurile nefe au inregisiraf o valoare negativé mai mare, intrucét expoff
continuaf sG scadd mai rapid decdt importurile, fiind afectate de mg

preturilor $i de incetinirea cererii externe,
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Se estimeqzG cq, pe termen mediu, cregterea va ramdane, in geng
Se preconizeazd ca PIB-ul real se va situag In continuare sub 4 % in 201
{graficul 1.1]. Consumul privat va continua s fie principalul motor q
economice, desi cresterile mai lente ale salariitor si indsprirea condifilor g
ar putea limita evolutia acestuia. Potrivit estimdrilor, confribufia sectorul
cresterea economicd va rdmdane negativd, dor se va imbundtafi pe
cresterea exporturiior se va meniine in finii mari stabild, in fimp c§
importurilor va scadeaq, in urma reducerii consumului, Estimarile arata ¢

vor creste putin mai mulf decdtin 2018,

in ceea ce priveste oferta, declinul economic a fost distribuit Tnir- i

uniform infre sectoare. In primele trei timestre ale anului, serviciile peniru

au reprezentat un procent stabil (38 % din PIB). Industria i comertul au ins
si. respectiv, 18 %. in privinta contributiei la crestere, se estimeazd cd serv
infreprinderi av reprezentat 1,3 puncte procentuale, find urmate de ing
punct procentual si de comert cu 0,6 puncte procentuale {graficul 1.2)
exporturilor inregistratd in 2018 are un impact semnificativ asupra p

comertfului si a industriel.
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Grafcul L2 Cresterea PiB-vlui si componentele oferdei
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Cregterea potentiald a fost generatd, in principal, de produciivitateqg totald
a factorilor. Cregterea potenfiald a PIB-ului s-a consolidat in ulfimii ani, ojuhg; nd la
45 % In 2017. (Graficul 1.3). Se estimeazd ¢& aceasta s-a menfinut la Un nivel
ridicat in 2018, dar cd va scddeq ireptat. Productivitatea totald o factorldt g fost
principalul factor care a conirbuit la cresterea potentiald, in pofida unef usoare
scaderi in 2018. Forfa de munca a avui o confribufie modestd, dar pozitiva,|ih 2018,
ca urmare a reducerii somajului structural i a cregterii ratei de participare| (o forfa
de muncd. Cu toate acesteq, conform estimarilor, dupd 2018 productivitate fotald
a factornior va incefini. iar contribufia forfei de muncd la cresterea potenticl@ se va

inrdutdafi din cauza cregterii mai lente a populatieiin varstd de muncd.
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Gratcul 1.5 Contiibutia la cresterea potentiald
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Disparitatile regionaile
in ciuda convergentei cdtre media UE, disparitafile infre regiunilel
continuare semnificative, In Roménia, PIB-ul pe cap de locuitor a crescuf

peste 40 % la momentul aderdrii ia UE, in 2007, la peste 60 % din media

Diferentele dintre regiuni sunt substanfiale. In 2016, regiunea Bucufy

inregistrat un PIB pe cap de locuifor, masurat in functie de standardd
cumpdrare (SPC), de 40 400 EUR, de 1,4 ori mai mare decdt media UE si ¢
4 ori mai ridicat decdt cel din regiunea Nord-Est, cea mai sGracd regiun
exceplic regiunii capitalei, PIB-ul pe cap de locuifor se situeazd la ju

media UE. De asemeneq, in Bucuresti-iifov investifile ca procent din

fufian Cosmin

[Grii sunt n
He la pufin
UE In 2017.
e sti-fifov o
f
£

=

puteri de
P gproape
a fénii. Cu
matate din

FIB sunt de

doud ori mai mari decét media UE §i de 1,5 ori mai ridicate decdat medI

{graficul 1.4). Atunci ¢cénd se iau In considerare toate regivnile UE, r
Roménia cu niveluri inifial mai scdzute ale PiBeului pe cap de locuitor g

rate de cresfere comparativ mai mari dupd aderarea la Uniunea Europe

nationald
biunile din
Yy cunoscut

NNd.

Diferentele sunt resimiite si pe piata forfei de muncd. In 2016, dif
la o regiune la alta in ceea ce priveste productivitatea muncii au fost
mai ndicate din UE. Regiunea Bucuresti-ifov a inregistrat cea
productivitate (cu 22 % peste media UE), in fimp ce in regiung

productivitatea se situa la doar o freime din media UE {graficul 1.4).
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Productivitatea medie pentru toate regiuvnile, cu excepfia
repreziniG doar jumdatate din media UE. Rata somajului la nivel regional o M
mod semnificativ in 2017, de fa 2,9 % in Nord*Est la 7.7 % in Sud-Vest Oltenia, i
unei reduceri a decalajului dinfre regiuni, de la 6,9 puncte procentuale i
4,8 puncte procentuale in 2017. Indicatorii socioeconomici regionali aratd ad
un decalaj major infre capitala afiaté in crestere, care afrage in principal

lucru cdiificatd in sectoarele cu o valoare addugala mai mare, s restul (Gl

Tl

pitalel, . -
c_:ﬁ':_:if_ o
1'ci0da.“ U O
P16 Ia-

i oxistc
s de

, unde

ocuparea forfei de muncd este conceniratd in sectoarele cu valoare addugata

mai scAzutd, in contextul emigrafied,

Lerafoui 4 Disparitati inke regivnile din Roménia

gy, dex UE
28=700 *
200
120
140
140
& * -
120 f » *
100 . . .
@ v .
80 ' ‘§
40 - -
<
=IE pe ¥arghe RIS Rata as CretitEd  PRouchlate ®aa
OCUlD ITi pe BouNOr L ruasill 3 pooulale 20 DMLl
e 20 2005-201F 0 20-ETHE 231
— 0 ' ®  Abe regiun oecdrcapraia
»  Regiunea captale ~  Madka statelor rnembre

Tonele gnrepreznid ampicarea dsportatior dntre regioni,
{1} PIP pe cop de locuitorin 5P

{2 Dterertain puncte de nace

{3i Procertajdn PI&

Sursa: Comisia Surcpeond

Investitille

Roménia se numdard in continuare prinfre tarile din UE care inregistreay

F{1 cele

mai mari rate de investifii. in 2017, investitile totale au reprezentat 22,6 % din PIB,

depdsind media UE s a {Grilor invecinate. de 20,1 % i, respectiv, 20,2

%. Se

esfimeazd cd investifife private, care au ating 20 % din PIBn 2017, au crescyl inir-o

oarecare mdasurd, in civda preocupdrilor legate de instabilitatea

§ de

imprevizibilitatea fiscalbugetard §i legisiafivd. In schimb, investitile publice [fiman

modeste, parfiol ca urmare o recurgerii lente la proiectele din cadrul perioqdei de

finantare a UE. In 2017, investifile publice au scazut la 2.6 % din PIB, cel mdilredus

nivel din periocada ulterioard aderdri la UE, find pufin peste media UE, dar

nferior

celui inregistrat in {Grile invecinate (groficul 1.5). Se estimeazd fotugi cd investifile

Raport de evaluare 201Pd
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publice si-au revenit usor in 2018 s c& urmeazd sG se redreseze trep

urmdtori.

Frafcul V8 Formarea brutd de capital fix
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investifile ar putea fi ofectate de o incerfitudine din ce in ce N

Nivelurile investifilor ar putea fi influenfate puternic de susceptibilitatea

private fald de conditile financiare mai dificite si de implementarea def

cdatre guvern a proiectelor incluse inifial in buget. Imprevizibilitatea pef?

procesului de elaborare  a politicilor creeazd un ciimat de instabilitg
putea submina increderea infreprinderitor si ar putea impiedica luarea und
materie de investifii. In plus, ordonanta de urgentd, adoptatd recent, care

un set de masuri fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investiiilel

domeniile energiei si comunicatilor, precum si capacitatea sectorului fing

finanfare a economiel.

Pozifia externd

Deficitul de cont curentt @ continuat s& se accentueze in 2018. Se|q

c@ deficitul s-a inrGutafit, ajungdnd ta 4,3 % din PIB, in principal din cavza g

balantei . comerciale {graficul 1.6). Prin urmare, balanta contuluf

indepdrteqzd din ce in ce mai mult de elementele fundamentale ale &t

care, penfru Romdania, inseamnd un cont curent echifibrat. Estiméanle a

2018, cota de piatd a exporturiior s-a mentinuf pe o traiectorie usor asp

lat i ani

Qi more.
nvestifilor
citard de
istentd a
[e care ar
F decizii in
niroduce
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nciar de

bstimeaizd
eteriorGiii

curentse
Conomiei,
yia cd, in

endentd.

Aceastd evolufie se face simfitd in capacitatea netd de ﬁnan;orefnecesi{ul net de

finantare, care s-a situat deja ta un nivel negativ in 2017, cand deficit
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curent a inceput s& creasca semnificativ, iar soldul contulyi de capital aprod

injumatdatit. in funcie de sector, necesarul net de finanfare provine in principcf!_ de id: :

1

gospoddrii si, infr-o mdasurd mult mai micd, de la administrafia publicd. So_f'_efdt_ﬂg' o w

comerciale sunt creditori nefi.

CGrafoul T Detalcares contului cuient st conlul de capitat
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Pozifia investifionald infemafionald netd confinud sa se amelioreze. Crelsterea

putemnicd a PIB-ulvi nominal a facilitat imbundtafirea suplimentard ¢ | pozifiei

investifionale intemationale nete pand la un nivel estimat de -47.8 % din PIB i
de -44,8 % in trimesirul ol freitlea din 2018, Cu toate acesteq, progresele au ¥
ca urmare a mariii deficitului de cont curent §i a unei cresteri mai lente ol

nominoal.

Inflatia $i politica monetarad

In 2018, inflatia a atins cea mai mare valoare din perioada de dupf
Inflatia, astfel cum este masuraid de indicele armonizat al prefurifor de cons
devenit pozitivd in 2017 si a confinvat s& creascd pe parcursul anuiui
ajungdnd la o medie anuald de 4,1 %. Aceasia se datcreazd atét unor|
interni, ¢t si unor factor externi. Pe plan intern, inflalia s-a accelerat la ing
anului 2018, pe mdsurd ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din ianudre

Tendinfa de cregtere a fost accenfuatd s de majordrile accizei la  pro

ROT7 §i
cetinit
PIB-ului

crizd.
um, a
2018,
factori
eputul
2017,

Husele

aind
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energefice efectuate in toamna anului 2017. Cresterea, pe plan interrid

ifional, a

preturilor la aiimente §i, infr-o mai mare masurd, a prefurilor la energie, alg

mai mult inflatia totald {graficut 1.7). in 2018, Romania a inregistrat cea mi

fimulat si

i ridicatd

ratd a inflatiei din UE, cu mult peste media zonei euro. Se estimeazd ca infifia totald

se va sifua la o vaioare moderatd de 3.3 % in 2019 i, respectiv, de 3,1 % I"A“l

2020, ca

urmare a reducerii cererii inferne. Infiafia de bazd a rdmas mai stabild, dhngdnd o

valoare medie de 2,7 % pentruinfregul an 2018.

Frafcll t7 Conhibutii lo inflatia totald

12 [ vanate de ia
an1a an
{in %)

S s 0 T s 80 s S 1
ATOTRTOTRTOTATATAT TN T2 «"-‘ S
g HRIVIGH
S Produse abmentare prelucrate, nchusy aleodl, weun
N Produse alimentare neprelucrate
Produse incustnais non-energetce

Sursa: Corrisia Turopeand

in 2018, Banca Nationald o Romaniei si-a indsprit politica |monetard

acomodativd. Pe fondul cregterii inflafiel, principala ratd de politicd monegt

majorald de trei on cu un total de 0,75 puncte procentuale in primele lunj

r& a fost

Nle anului

2018, ajungénd la 2.5 %. Acestea au fost cele mai mari valori inregisirate | decursul

a 10 ani. Cu toate aqcestea, incepdnd cu luna mai 2018, Banca Nqﬁona!c’: a

Romdniei a mentinul ratele constante, anficipdnd reinscriereq ratei anualg
astfel cum este masurata de indicele preturilor de consum, in infervalul-finid
de25%

I pp. gjungdnd la 3,3 % in decembrie 2018.

Conducerea polificii monetare este din ce in ce mai limitatd de m
politica fiscal bugetard. Infroducerea recentd a unei taxe pe aclivels

legatd de rata interbancard (ROBOR) este de naturd sé& limiteze marja de¢
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a polificii monetare. De asemeneaq, poate infroduce un conflict infre obiedtivul de‘,j-\_"

meniinere a stabilitai preturilor si cel de garaniare a stabilitafi financiare.

Piata fortei de muncd, sdrdcia si excluzivnea sociala

Condifile de pe piata forfei de muncéa au confinuat sG se Imbunai{feascd,
pe fondul unei cresteri economice solide. Rata de activitate a crescut la 2.3 % in
201/, depdasind nivelul inregistraf inginte de crizd, de 68,7 %. in decembrie 2018, rata
somajului a Inregisirat cel mai scdzut nivel din ulfimul deceniv (3.8 %) (grafigul 1.8},
Cu toate acesteq, reducerea fortei de muncd fn contextul unei situafii dempgrafice
nefavorabile reprezintG un obsfaco! peniru societdfi In ceea ce priveste ocypadrea
locurifor de muncd vacante g gdsirea competentelor relevante pe pio;a.Acrtei de
muncd. Acest fucru ar putea limita cregterea potenfiald a PIB-ului. Piata farei de
muncd este in confinuare caractenzof& de un dialog social insuficienf| cu o

implicare foarte limitatd a partenerilor sociali in procesul de elaborare a politigilor.

Grafoyl 5.8 Imagine de ansambiu gsupra pietei fortei de
munca

e Rata de activitate 20-64 ani (dreapia)

e 3t SOMajUie 15-74 any (stinga)

e R 3t @ sOMafUtui de iungd duratd 15-74 an: (stanga}

e R 243 SQMAUIGE N FAndu tineritor 15-24 ani (stangal
-Rata NEET 15-24 ani (stnga)

i1: Rata totold de activitate § de soma (% din populatie,
20-64 de ani: rote totald a somaillul i @ somajuiyl de iungd
duwratd (® din forta de muncdl 1574 de anratq totala o
sormajiv’ in randui trenlor (R din oo de muncd). 1524 de
ari; NEET: persaane care ru sunt incadrate prafesionel sinu
JIMeaId nic un prograr edueational say de tormare 1R din
pepulatiel, In tota:. 15224 de ary

Sursa: Comisia Zuropeand

Salarile si costurile unitare ale muncii ou confinuat s& creasca infr-ip ritm

rapid in 2018. Rata somajului, care a scdzut la un nivel record, deficitele strugiturale
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de fortd de muncd si politicile publice de majorare a salariifor din sectorul jpublic si o

salarivtui minim {6} forteazd o corectie o piefei forfei de muncd. In general

estimdcrile

aratd ¢& solariile au crescut si mai mult in 2018, una dintre cauze fiind impactul pe

care 1l are modificarea in 2017 a structurii contibufilor sociale, care g

sarcing aproape in totalitate asupra angajatifor. Prin urmare, costurite ¢

fransferaf

nitare ale

muncii au crescut, in medie, cu 8,1 % In fiecare an incepdnd cu 2016. Acggte evolutii

implica riscyl unei pierderi de competitivitate, intrucét schimbdrile in

productivitate nu mai pot compensa majordrile salariale.

aterie de

In ciuda deficitelor din ce in ce mai mari de fortd de muncd, unele grupuri nu

sunf pe deplin integrate pe piata muncii. Ralele de participare ramén d

Bosebit de

sc@zute in randul persoanelor cu un nivel scazut de educafie, precum mtn in randul

femeilor si al persoanele cu handicap. Proporfia finerilor care nu su

incadrafi

profesional si nu urmeazd niciun program educational sau de formare, desi in

scddere incepdnd cu 2015, a rdmas relativ ridicatd in 2017, sitvandu-se i
mare parte a somerilor de lungd duratd fie ramdan someri (73,2 %}

persoane inactive (13,2 %}. MGsurife active instituite pe piafa forfei de

abordeazd in mod suficient perfectionarea si furnizarea de servicii integrate.

Ratele ridicate ale sardciei siinegaolitati afecteazd capacitatea Ry
a avea o crestere favorabild inciuziunii. Desi in scddere, ratele sardciei §
rdman foarte ridicate. inegalitatea veniturilor s-a redus in ultimii 2 ani, dar
la unui dintre cele mai mar niveluri din UE, reflectind in parte ¢
deficitard de redistibuire a sistemului fiscal si de securitate sociold,

milioane de persoane cdstigd sub 3 EUR pe zi [Friedrich-Ebert-Stiftung, 21

15,2 %. O
fie devin

muncd nu

bmdniei de
negalitGfii
Je mentine
oacifatea
Peste 1.5
18), iar 3,9

miioane se afid infr-o situafie de deprivare materiald severd. Oportubitdtie sunt

inegale din multe puncte de vedere. Nivelurile ridicate de sdrécie sunt qfociate cu

somajul, cuv un grad redus de educatie, cu fransmiterea saraciei infr-o mire mésuré

de ia o generatie la affa, precum si cu dispariatile regionale. Proporfia cdpiilor care

fraiesc In sardcie sau excluziune sociald (4 din 10) este una dinfre cele rai ridicate

din UE. Statutul socioeconomic dfecteazd in mod semnificativ perormanfele

elevilor, descurajand cresterea durabild pe termen fung {a se veded
4.3.3). Sistemele de invafamant si de ingrijire nu contribuie la o viafd {

independentid si la capacitatea de inserfie profesionald a persoanefor cu

Finantele publice

secfiunea
Yficient de

handicap.

Se preconizeazd cd deficitul public se va accentua, in principd|din cavza

cresterii cheltuielilor curente. In previziunile din foamna anului 2018,
estimat cd deficitul global va creste de Ia 2,9 % din PIB in 2017 la 3.3

Comisia o
din PIB in

2018, in special ca urmare a majordrilor salariale din sectorul public. $e prgconizeazd
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ca deficitul global va continua sa creasca usor in 2019, atingénd 3,4 %, iar gpoi va .

gjunge brusc fa 4,7 % in 2020 din cauza cresterii semnificative a pensiilor penil fimitd

de varstd. Punctul de pensie, adicd principaluf parametru utilizat pentru indexarea '_,';'_____j__‘--

pensiilor, urmeazd s& creascd cu 15 % in septembrie 2019 s cv 40 % in sepfembrnie

2020, Se estimeazd ¢d pdnd in 2019 deficitul structural (7] se va mentine stab, in finii

mari, situdndu-se fa aproximativ 3,3 %-3,4 % din PIB-ul potential, urmdand s& ¢leascd

la 4,5 %in 2020 {graficul 1.9}
In iunie 2018, Consilivl a lansat la adresa Romadniei o noud pra¢edurd

aplicabilé abateritor semnificative,

Grafcul 1.9 Soldul bugelului general $i deviatia PIB-uiui

i
i % | previziuni
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# deviatia PiB-uit (% din PIB-ul potential}
W soidul global (% dir PiB)
soldut structural (% din PIB-ul potential}

Sursa: Eurostot, previzivnle economice ale Comisiei
Europene din toamno angy 2318

Reducerile fiscale si cresterle cheltuiefiior sunt finanfate din datoria gublica.
Avdand in vedere mdrirea deficitului public, se preconizeqzd ¢d daioria publica va
creste de la 35,1 % din PIB in 2018 Ja 38,2 % din FIB in 2020. In ipoteza mignfinerii
polificilor actuale, se preconizeazd cd datoria publicd va creste la peste 4@ % din
PIB in 2029. Costd de finantare o datforiei publice a crescut consiant| de lg
jumdtatea anului 2017 la niveluri cu mult peste cele constatate in {arile cln situafi

similare {graficul 1.10).
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Gratcul 110 Randamentyl obligatiuniler de stat la 10 oni:
Romania si tarile cv siluatii similare
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Sursa: Comisia Suropeand

Sectorul financiar
Cresterea creditelor de consum s-a accentuat in 2018. Stocul ide credite
denominate in iei (RON) a continuaf s& creasca atét pentru gospoddrii, cat si pentru
societdfile comerciale. Pondereqa stoculi de credite in moneda nationalfl a crescut
la 65,9 % in noiembrie 2018, de la un nivel scdzut de 35,6 % in mai 2012] Creditele

acordate societdfiior nefinanciare, desi incd in crestere, s-au redus infr-p oarecare

masurd in 2018 comparativ cu 2017 {graficul 1.11). In acelasi timp, st magjorat

numaryl creditelor acordate gospoddriiior, pe fondul unei cresteri a crgditelor de

n

consum §i a creditelor ipofecare, degi acestea din umd au Inregistrdff o usoard

scadere. Incepand din ianuarie 2019, un nou regulament macroprudentid! limiteazd

gradul de indatorare a gospoddriilor.
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Grafeul 1.1 Credite acotdale gospoddriitor §i societdtilos
nefinonciate
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Sursa: Banca Natonald o Romgnie

Stabifitatea sectorului bancar esfe ameninfat@ de modificdrile leg
recente. Adecvarea capitalului fa nivel de sistem @ continuat s& creascd, ajyy
la aproape 20 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Pe mdsurd ce bancile au
mai multe depozite ia nivel local §i si-au redus dependenia de finantarea din
bancilor- mamd. raportul credite acordate/depozife atrase a scdzut la apro
76 % la sfarsitul tunii septembrie 2018. Ponderea creditelor neperformante din
creditelor a scazut sub 6 % dar vanzdrile de active depreciate s-ay
semnificativ din martie 2018, ca urmare a modificdritor aduse Codului fiscal.

In decembrie 2018, Pariamentul a adopfat mai mulfe legi, care nu au fo

Casmin

jsiafive
hgénd
plectat
barteg
Kimativ
fotalul
redus
n plus,

Lt Thed

promulgate finclusiv plafonarea retroactivé a ratelor dobénzii pentru confragiele de

credit] si care, potiivit estimdrilor, vor afecta eliminarea creditelor neperformp

nfe si

vor aveg un impact negafiv asupra nivelului dejo foarte scdzut of intermpedierii

financiare din Romaénia. Si mai ingrijordfor este faptul ¢d faxa nou-infrod
activele bancilor ar putea avea un efect negativ pe fermen lung asupra cap
bdncilor de a finanta economia, asupra conduceri politicii monetare §i. in ¢
urmda, asupra cresterii economice.

Al doilea pilon ol sistemului de pensii a fost stébif in confinuare. In ded

2018, guvernul a mdrit in mod semnificativ cerintele minime de capital

& pe
rCiffii

le din

Embiie

Dentry

societdfile de administrare ale fondurilor din cadrul celui de ol doilea gllon al

sistemului de pensii care opereazd in Romdnia, reducdnd tofodatd, I
substanfial, nivelul

permis al comisioanelor de administrare. In plus, participanti care au
cei pufin 5 ani au acum posibiifatea de a renunfa la pitonul af doilea. |,
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modificari, care survin in urma reducerii din 2018 a ponderii contribufiilor I

L
.

doilea pilon al sistemuiui de pensii, sidbesc semnificativ acest pilon si au
negative pentru adecvarea viitoare a pensiilor, dezvoltarea pietei locale

si finantarea pe termen lung a economiei.

Piata locuintelor

Rata de crestere a prefurilor locuinfelor incetinegte, dar la nivel
evolufile sunt diferite. Cererea de locuinte a fost afectata de costurile
creditdni si de preturile in general mai ridicate. Preturite locuinfelor au cre
% in timestrul ol treilea din 2018, procentul Inregisirat fiind mai mic deq
aceeasi perioadd a anului precedent (6,2 %). incetinirea a continuat
trimestre ale anului 2018, pe fondul volatilitafi cererii, in special in sectorul

din cavza indspririi conditiilor de creditare, atdt publice (programul Primai

4
t

5|

ian Cosmin

cel de al
onsecinte

dle capital

bnational
i mari ale
cut cu 5.7
Gt cel din
i primele
fezidental,
Casda), cat

si private, Existd in confinuare diferenfe regionale substanfiale. Preturile lgg¢uintelor s-
au majorat cu mai putin de 6 % in Bucuresti in trimestrul al treilea din 2018/ in schimb
in unele judete s-au inregistrat cresteri de doud cifre,
Tabeivl 1.1; Principalii indleatori econamicl, financiori gi sociali - Roméniq
) 2004-2007 2008-2012 2013-2015 2016 2017 2004 2049 2020
PIB-ul real (variatie de 1a an la an) 6a 07 36 4.8 1 40 8 38
Cregterea polenlial (variate de la anla an} 57 29 27 36 4.9 4.6 41 4.1
Consumul privar {vanale de i3 an 1a an) 132 Qa 3B 7.8 144
Consumul public (vanage de la anla an) -24 1.2 0.1 22 19
Formarea brutd de capital fl« [variaje de la anla an} 232 a7 16 02 X
Exportun de bunuri $i sarac (vanats de a an la an) 89 7.0 107 160 144
Importuri da bunur $1 servicii {(variatie de |a anla an) 223 1.4 85 185 113
Contributia 1a cregterea FIB:
Cergraa nternd (vanalje de 1a ania an) 144 -1.1 2.5 51 19
Stocuri (variaiie da la an a an} -14 00 0.3 2.0 4
Exportur nels (vanalie de |a ania an) 6.4 12 0.6 0.3 B
Contridupa la cresterea potentiald o PIB-uluk
Totald fortsi de munea (ore) (variake de 1a an fa an) 04 -1.0 1.0 02 p.b G4 -0t 01
Acumularea de capital {vanate de (2 anja an) 21 2.2 1.1 09 1.3 1.4 15
Proguctivilawea totaid a factonilor (vanatie dela an 1a an) 39 1.7 25 30 2.8 28 a7
Dewatia P18-ulul 6.2 14 -2.8 -1 05 Q2 03
Reta somayutui T2 66 69 548 4.3 42 4.1
Deflatond PIB (variais de a an {a an) 132 62 286 25 I 65 38 38
ndicels armonizat ai prefurilor de consum {|APC, vanalle de ia anla an) &1 57 14 11 4.1 33 a1
R jia nominald pe {vapatela an la am 158 78 43 150 13 130 8y 6.7
Productivitatea munci {resld, pe persosnd angayala. varade de (3 an la an} 74 23 4.1 6.0 .
Costunile unitare ale muncli {ULC, inreaga economie, vartahe de 1a ania an} 78 55 0.2 a5 3 25 30
Costurile unitare rege slg moncs (vanage de 1a an la an) 4.8 0.6 2.3 5.8 27 12 05
Rata reald efectlvi oe schimb (ULC, vanatie de Ja an la an) 95 2.7 -0.5 &7 88 -4 07
Rata reald efactiva da schimb (IAPC, veriae de I3 anla an) 85 -2.9 09 12 - 24 -04 oe
Rata de economisire a gospoudrilor (sconomlile nete ca procentaj
din wanitul net disponibil) 22,3 54 %6 81 -
Fluxul de credit privat, consolioat (% din PIB) 139 3.0 1.2 06 i
Datoria sectorulut privat, consolidatd {% din PIB} 433 TO6 827 556 &t
dini care dalonlle gospadamlor, consolidate (% din PIE) 118 214 182 167 1§
din care datoriile il h iare, ldate (% din FiB) 315 42,3 444 33 M.
Datoria neparformantd brutd {% din wotalul instrum enlekor de datorie si
totalul craditelor $i avansurilon {2) 1.4 14.8 7.7
Intreprinderi, capacilalea netd de finantare {+} say necesarul nat da finantace (-} (% din
Pig} -2.8 G4 7.8 7a F.T 83 55 6.8
intreprinder. excedentul brut de exploatare (% din PI8) 289 282 31BN NT NP0 325
Gospodarh, capach nets de {+1 sau ul net de finantare {-) {% din
Py : -4.7 az 43 -4.0 L2 ) £.5 -5.3 -4.6
Indicate deflatat al pretunitor propristiplor rezidenpale (variage de |3 anla an) -1.4 5.2
Raport de evalucre 24| Paging
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trvestiive mzidentiale (% din PIB) 20 29 26 28 42

Balanta condutui curent (% din PIB), balarta de plag -10.2 62 -1.0 -2 1 -32 - M3 45
Baianta comerciald (% din P1B), balanta de plat 13 T4 08 08 21 [Tl
Condiliile schimburllor comerciale de bunur i servicll {vanate de 1a anla an) 43 1.0 18 D3 15 Gl 02 - 00
Soldul cantulul de capilal (% din P18} 131 213 24 25 1z A
Pozitia investlionald inlamationald naid (% din PIB) =372 517 S82 490 478

PiiN, exceptind nsinmentaie care nu prezintd nsc de neplald (% din PIB) 1) 5.0 w222 185 &7 58

Cralonin din 1P, axcepidnd instrumentsle care iu prezinta fsc de nepiatd (% din PIB) (1) 358 877 Q7 400 374

Rezultalela la axport fald de tirde avansate {varatie in % 1a 5 ani) 840 5 240 201 309

Cata d¢ piotd a exportunior, bunur i sarvici (variajie de 13 2nla an) . 7.0 86 3t

Fhuutile ngte 150 (% din PIG} -7 28 -1.9 26 24

Soldu! bugetului general (% din PIR) -1.7 £.1 -14 -28 29 - 3B -34 4.7
Soldul bugedar structural (% ain PIB) . . 08 2.2 -34 1<) X -4 6
Dataria publich guvemamentald brutd (% din PIB} 4.6 274 3B23ITIIR1A51359R4 7

Pongdares taxelor $i a impozitedor in PIR (%) (3) 285 273 27R265256262262 P42

Cola de impozitare pentru ¢ perscand necisdlonts care casligh salariul modiu (%} 272 285 256 . .

Cola da impozitare pantru ¢ persoand necisitorild care castigs 50 % din satadul madiu 227 255 229

N PEN, cu exceptia investiilor directe si a acfiunilor de portofoliu.
{2) Grupur bancare st banci avtonome nationale, filicle aflate sub control skdin ¢lin UE & din afora UE si sucursale afiote sub
contral sirdin din afara UE.
{3) Indicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelor in PB include contributile sociale imputate si diferd, prin trmare, de
indicatonl privind pondereo taxelor si a impoztelor in FIB utitizat In sectiunea privind fiscalitateq.

Surso: In cozurie in care datete sunt deja disponibile - Eurostat ¢ BCE 31.1,2019: in cazul cifrelor previzionate — Clomisia
Europeand (pentru PIB-ul real §i IAPC - previziunile din iarna anuiui 2019, Tn rest — previziunile din toomna anului 2P18)

SURSA: hiips:/fec.europa.eufinfo - ,Raportul de fard din 2019 | brivind

Romdénia”

Sectorul imobiliar

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidenfial §i de creditarea imdbiliara
a populatiei

Expunerea sectorului bancar fatd de piata imobiliard rezidenfiold se lentine
ridicald, reprezentand aproximativ 70 la sutG din creditul fotal acordat popuitstiei (86
mifiarde lei}, in crestere cu 7 a sutG comparativ cu valoarea inregistratd in greeasi
perioadéd a anului anterior. In structurd, credituf ipotecar a avansat infr-un rithh alert,
pe fondul majordrii valorii mediane a unul imprumut & a numdrului de [gredite
agcordate.

Volumul creditelor accesafe prin programul, Prima casd@” 1si mentine
dimensivneq sistemicd atdt din punct de vedere al stocului de imprumutri{33,7
miliarde lei la septembrie 2018), c&t si in ceea ce priveste fluxul de imprumdiurs noi
{circa 35 la sutdél din crediftele ipotecare acordate populafiei in pefioada
septembrie 2017 - septembrie 2018). Penfru pericada urmdftoare, existd semnpie de
temperare a creditérii prin acest program in confextul strategiei guvernameriple de
reducere graduqglda a garantiilor acordate {in anii 2019 si 2020 suni alocale pigfoane
in valoare de 2 miliarde lei peniru fiecare an, iar in anui 2021 plafonu! se reqiyce ia

1,5 miliarde lei).
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Pretul proprietafilor rezidenficie si-a continuat dinamica pozitivy

jumdtate a anului 2018, insG cu un ritm de crestere considerabil dimin

national (2,7 la sufd crestere medie anuald in fermeni reali Ia iunie 2018, ¢

cu aceeasi perioadd a anuiui precedent). Aceeasi evolufie se remarcy
Bucuresti cresterea suslinutd inceputd din anul 2015 temperdndu 54
jumdtate a anului 2018 (3,4 la sutdl. Analiza la nivel de judet pune in
eterogenitate importantd a dinomicilor. In concordantd cu aceste
institufile de credité2 au apreciat in 72 2018 c& prefurile imobilelor rezid
confinuat tendinfa ascendentd §i esfimeazd ca aceasta dinamicd se va |
termen scurl. insG cu ¢ intensitate mai redusd.

Gradul de acoperire a imprumuturifor prin garanfii {loan-fo-valy
mentine din perspectivd prudentiald la un nivel adecvaf. In pofida u
inGspriri pe parcursyl anulyi in curs, nivelul LTV aferent creditelor no

sectorului populatiel [cu exceptia creditelor de tip,Prima casd”)é63 d

dfian Cosmin
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septembrie 2018 relativ constant comparativ cu cel inregistrat in aceea$| perioadd

a anului precedent {75 la sutd). Mentinerea LTV in limite prudenfiale este
scopul mdcroprudenﬁa.' al indicatorului fiind de a atenua ciclul de credi

spori rezistenta la socuri financiare a institutiffor de credit.
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Perspectivele pentru piafa imobiliard rezidentiaid in perioada urmdtogre sunt
de incefinire o rfmului de crestere a prefurilor, In contexiul stabilizGrl| pietei
imobifiare. Din punct de vedere al cererii, se remarcd o femperare a entuzgsmului
cumpdrdtorifor ilustrafd s prin perioada de tfimp mai indelungatd 1y care
propriefdfile stau la vanzare {spre exempiu, in Bucuresti, apariamentele se Mand in
prezent, in medie, in 80 zite, fafd de 70 zife in urmd cu 2 ani).

Totodatd, se contureqzd presiuni §i din partea ofertei, in condifile dippinudrii
ofertei de locuinfe existente s ale unor evolufii nefavorabile la nivelul segtorului
constructiifor. Indicele constructifor rezidenfiale (Grafic 2.26) a depdsit pungtul de
maxim inregistraf in pericada anterioard crizei economice si se regaseste in prezent
pe un trend descendent, marcdnd premisele unei diminudri o ofertei de loclinfe ce
vor fi finalizate in perioada urmdatoare. Asifel in primele opt luni ale anully 2018,
comparativ cu aceeasi perioadd a onului precedent, volumul lucrdfilor de
constructii de ci@din rezidentiale a scdzrut cu 31 la sutd (serie brutd). De asemeneq,
se remarcd la nivel nafional o scadere de circa 13 la sutd a numdrului trarfgac filor
inregistrate in primele noud luni ale anuivi 2018 comparativ cu aceeasi peridadd a
anului 2017.

Riscurile generate de sectorul imobiliar comercial si de crﬂdifarea
companiilor cu garantii ipotecare
Expunerea totala a sectoruiui bancar fofd de piata imobiliard comergiaid o
confinuat s& se gjusterze, situdndu-se la un nivel de 61,5 miliarde lei la sepfembrie
2018, comparafiv cu 66 miﬁarp‘g lei la sfarsitul aceleiosi pericade o anulul preggdent.

Raport de evaare o RIPHging
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Expunerile directe, reprezentaie de imprumuturile acordate ff
sectoarele construcii si imobilior, cumulau 19 miliarde lei la septemnbrie 2i
o pondere de 18 la sutd in totalul portofolivivi corporativ al bancilor

scddere, de Ia 20 la sutd in luna septembrie 2017), Degi riscurite la nivelul

sectoare s-au diminuat semnificativ in ultimii ani, evolutile meritéd o nj;

atenid i contextui caracterului puternic prociclic demonstrat de ac
capacitdfii mai reduse de a face fafd unor conditii adverse. Rata de nep)|
asociald imprumuturilor acordate sectorului constructii a confinuat sé se
insg aceasta se menfine semnificativ. peste media nregistrald de
companiilor nefinanciare {reducere de 7.4 puncte procentuale in term
péand la nivelul de 23,2 Ia sutd in luna septembrie 2018). Sectorul imobiliar
o imbundtatire si mai accentuatd a ratei NPL, de lg 19,3 la sutd la 7.4
infervaiul seplembiie 2017 - septembiie 2018, in conlextul intensificdr
institutilor de credit de curdfare a bilanturilor.

Exbunerile indirecte fafd de pigta imobiliord comerciald ins
miliarde lei 1o finalul lunii septembrie 2018, in scadere de la 44,6 mil

pericada corespondentd din anul anterior. Raportat a expunered fotg

companiite nefinanciare, imprumuturile cu garantii imobiliare au o propoif]

de oprodpe 40 la sutd. In structurd, majoritatea garantilor erau pe
comerciale (55 la suta), urmate de garanti mixte (28 la sutd. Grafic 2
toate categoriile de imprumufuri cu garanfii imobiliare av fost inregistrol
afe ratelor de neperformanid in ulfimul an, cea mai mare scédere fiind

pe segmentul terenurilor, de la circa 16 la sutd in sepitembiie 2017 ia

comerciale sa redus in fermeni anuali cu 4 puncte procentuale, afingd

de 4,8 la sutd in luna septembrie 2018,

Roport de evaluare
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| Coserin

Séndtatea financiar@ a companiilor din sectoarele consfruc i si imobiflar -

Sectoarele constructii $i imobiliar au avut evolufii mixte din punct defy
al performantelor economicofinanciare in anul 2017. La nivel cons

profitabilitatea o vrmat o fraiectorie ascendentd, in imp ce in domeniul imo

e tiilor,

fiar s-a

remarcat ¢ incetinire, Astfel rentfabilitatea capitalurifor in cazul constructdrior s-a

situat peste media pe economie, ujungdnd la un nivel de 24,8 la sutd in a
{fatd de 21,9 la sutd in anul anterior), Grafic 2.28. In cazul sectorului imobil
ROE ramdane in teritoriv pozitiv. s-a registrat o diminuare a valorii acestui in
{de la 15,4 la sutd in anul 2016 Ja 11.8 la sutd in anul 2017). Pe de alid parte,
de indatorare, in raport cu capitalurile, s-a majorat pe pdliervl firmelor din cof
iar pe segmentul imobiliar acesta a confinuat s& se ajusteze. Pentv
secteare, insa, gradul de mdatorare se menfine peste pragul de semnal. Taf
cele doud categorii de firrne sunf caracterizate de valor ridicate atdt ale tern
de recuperare a creantelor, ¢at gi ale duratel de plaid a furnizorilor, diferentd
cele doud sectoare fiind ¢ la nivelul constructiilor creanfete sunt incasaie my
decat sunt efectuate plidtile cdtre fumizori, in timp ce in domeniul imobiliar
este inversd. in ceeace priveste lichiditateq, firmele din sectorul imobifd
caracterizate de un nivel puternic subunitar al indicatorului {54,8 1o sut& Ig
anului ZOIZ}, semnalénd o uvtilizare ¢ datorilor pe termen scurt peniru fin
proiectelor pe termen mediy si fun_g. Lichiditafea redusd, coroborgid cu o M
gpropiatd de 1 o raportului dintre EBIT $i cheltuielile cu dobdnzie, repre;
vulnerabifitate importantd, ce poate determing sincope I onorcred

scadente atdt fafd de sectorul bancar, cdt sifata de ceilalff parteneri comer(

Ul 2017
r, desi
ficator
nivelul
Structii,
mbele
bdotd,
henului
dinire
i rapic
ituatia
i sunf
finatul
rfareq
aloare
intd o
pidtitor
iali. Un

ait element de risc este constituit de numarut important de companii cu ctpitaluri

proprii negative {pondere de 34 la suld in sectorul constructiilor, respectiv 41

in celimobiliar).
Evolufia pietei imobiliare comerciale

Similar evolutilor de pe segmentul rezidential, si piafa imobifiard comey
cunoscut o ncefinire n prima jumdtate a anului 2008, Cu foate acestea. dy
indicd faptul cd pigfa imobiliard comerciald din regiune prezintd in continy
interes crescut pentru investifori locali si internafionali, ca urmare a ¢
macroeconomice favorabile, randamentelor afractive i potenfiaiului piefei
inclusiv din perspectiva costurifor reduse cu personalul. La nivelul Europei Cer
de Est au fost efectuate investiti de circa 5,9 miliarde ewo In prima jump
anului 2018, in crestere cu 6,3 la sutd fald de aceeasi perioadd din anul
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parte importantd a acestor tranzacti au fost realizate in Polonia (54 la sutd)

aceasta

find urmata de Cehia {18 la sutd), Ungaria si Slovacia [fiecare cu céte 8§ sutd). In

Romdnia, au fost inregistrate 3 la sutd din franzactife din regiune, in valog
milicane euro (la jumdtate insd din nivelul semestrului 1 2017). In
majoritatea proiectelor de invesfifii au fost realizate in segmentul spafiilor

(88 la sutd}, in timp ce domeniul spatiifor retail a reprezentat 12 la sutd.

in ceea ce priveste evolufia chiriior, pe segmentul spafifor de

e de 205
structurg,

e birouri

birowt se

observ@ menfinerea la un nivel relativ constant, insofitd de o scddere gf|fatelor de

neocupare, de la 9.8 la sultd la sfarsitul anului 2017 la 9 la sutd la gy

nie 2018.

Continuvarea tendinfei descrescdtoare a ratei de neocupare poate gengna presiuni

in sensul cresterii chiriilor, in conditiile comprimdrii ofertei.

Tabed 2.8, ncizator Drvync oot MO B30 0Me Tl vI0T ITILIE VL VST orelntd

indicator 2007-2008" 2017
LM e i 123 twl
Soatibieor tBarurest s 320282 maocLnIne W 1 75
Sandmente Mol i mare D = 73
g Lt A 4z
SoatingusTt 32 ST O ManC LD e Trar L
Sandaraese areaba i oeornaee U L 35
St retad Chee e Lrgdrr 33,9 755z
Randemen e 3ot Comare () 3 b
“valor med
lyyaatels 20T
st Lolier mtermatoan 3l ones amainliie
in perioada precrizd, rata de neocupare pentry spafile de biroy era putin
peste zero la sutd, iarin 2009-2010 a urcat spre nivelul de 20 ta sutd, desi sfocul total

de spayii

a crescut de aproape 4 ori. Chidile continud s& se situeze|fa niveluri

semnificativ inferioare fatd de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), avénd|p evolutie

constantd in ultimii ani, atét in domeniul spatillor de birouri, cdt si al celor industriale,

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

pentru amplasdrile primare se menfin ridicate, superioare regiunii {7,5 la syité pentru

segmentul birourilor comparativ cu 4,75 la sutd in Polonia si 6 la sutd i
Acest lucru poate sugera o perspectivd de dezvoltare pe termen lung ff

sectorulvi imobiliar comercial in Romdénica.
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SURSE:

https:/fwww.bnr.ro/ - ,Raport asupra stabilitdti financiare decembrie 2p18" BRI

Caolfiers Internationat - Romania Mid-Year Market Update 2018.

Cofliers International - Remembering the Global Financial Crisis, sepfémbirie
2018.

Jones Lang LaSalle — CEE Investment Market HT 2018

Piata specifica. Analiza cererii, echitibruf piefii

Imobily! evaluat este de fip teren intravilan ceniral.
Aria pietei este una urband si apartine unei zone cenlrala de tip rezigential,
zona este putin populaid avand un grad de construire sub 50%.
Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scédere [datoritd conditiiior
actuale ale piefei imobiliare}.
- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichidifati a potéptidiilor
cumpdidtori, motivala de politica monetard si adminisirativg o [bdncii
cenirale, pofitica de risc a bancilor si atingerea unei convergenje a prejurilor
practicate de dezvoltatodi imobiliar cu putere reald de cumpdrare.
- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii
- echilibru cerere ~ oferta : pe piata proprietdtilor simifare celei evaluagte fiind
influenfatd de capacitatea actuala dar si viifoare de absorbiie a plétei de
bunuri de consum, farg consum si consum indelungat, deci fuh:ﬁe de
evolutia vanzdrior, la momentul actual consider starea pietei imobiligre, pe
acest segment, in stagnare,
- tendinfe : o situatie volafild ce poafe fi depdsita prin factorii care of|putea
influenta in mod direct stimularea creditdrnii ce constau infr-un plan|fealizat
de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii centrale, pofiica de
risc a bdncilor si alingerea unei convergenfe a prefurilor practidgte de
dezvoltatorii imobiliari cu pﬁfere reald de cumpdrare. '
- cotalii oferte pretur unitare de vdnzare terenuri fin zona preful de y{inzare
este cuprins infre 30 — 65 ewro/mp in functie de zond, suprafatd si acdesul ia
utilitati).
Piata imobiliard este pufin activd.

Oferta este mai mare decél cerereq, Piald g cumpdrdforuiui..
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZH

4.1. Cea mai bunda ufilizare

in Conceple fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate

{GAVP), cea mai bunda ulilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabilj plilizare a
,a

propn'ef&ﬁi care este fizic posibild, justificald adecval, permisad leg

financior si care conduce la cea mai mare valoare g proprietdtii evalvate|]

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare ¢
utilizéri, este consideratd cea mai bund utilizare.

Conceptul de ceg mai bund vufilizare este o parte funda
infegrantd a estimdrilor valorii de piaté.

Conceptul de "cea mai buna ufilizare™ reprezintd alternativa d
proprietatii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare i
urmatoare ale lucrdrii,

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evider]
piefele imobiliare. Cunoasterea §i infelegerea comportamentului |
esenfiole pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul eV
estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizGn identificq
profitabild ufilizare competitivd in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmdatoarete

¥ cea maibunad ulilizare a terenului liber;

» ced mai bund utilizare a terenului construit,

fezabila

| celelalte

entald i

utifizare a
pornire si

Capitolele

e clar pe
Dyefei  sunt
Hudrii este

cea mai

bituatii:

Cea mai bund ulilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sa indaplinegscd

urmatogrele criterii;

permisd legal:
posibild fizic;
justificat@d adecvat;

fezabild financiar;

A A A A

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Ceua mai bund uilizare o terenuiui consideraf liber,

Cea mai bund ulilizare a terenului sav amplasamentulul ca fiind liber

Loomin

oate fi

utilizarea prezentd, constructia, subimpdrfirea sau unirea cu altd proprietate. Cea

mai buna ufilizare a terenului liber presupune ca terenul esfe liber sau o
eliberat prin demolarea construcfiilor.

Ca aftemativd, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potential
utitizarea existentd determing de obicei pretul care va fi piatit pentru teren ind

care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

bate fi

Y s nu

azultn

Analiza planurilor zonale, a vecindlafilor, conduce la conclugo <d

posibilitatea ufilizdrii terenului in alte moduri decét este folosit in p:crezenil i

afractiva.

Cea mai bund utilizare a construciiei.

Cea mai bung ufilizare a proprietafii ca fiind construitd este caracy
vtiliz&rii care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma consh
existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bung
o terenului ca fiind fiber.

Cea mai bund ulilizare a propriefafii evaluate ca fiind construitd p

u esfe

pristicd
ructilor

utiiizari

pate fi

continuarea ulilizdrii existente, renovarea sau reabilitarec, extinderea, adaptarea

squ conversia la ¢ alté ufilizare, ori 0 combinatic a acestor alternative.

Se constatd cd cea mai bund ulilizare o propriefdtii imobiliare ¢

@ fiind

construité este cea aclvald, deoarece are cea mai mare valoare o praprietatii

evoluale.

4.2. Valoarea ferenului

Mefoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluaf
comparaid cu proprietdtfile similare ce au fost vandute recent sau a cdror @
ofertd sunt cunoscute. Dafele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate
proces de comparare peniry ¢ demonstra pretul probabil la care propfi
evaluatd ar fi vanduld, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndioare a cdror cifrd de ofert

cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evalvatorului,

Raport de evaluare
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Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-ay
anunturi cu terenuii libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila

Evaluarea imobilului este prezentaid in Anexa nr. 1.

4.3. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulign-Cosmin Androniu

Licentiat In economie,
Bucuresti, Facultatea de Comerf, promotia 1999.

Masteraf in ,Management financiar s in administratie publica” af
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile  si proprietGti i
membru fitular al Asociatiei Nafionale a Evalvatorilor din Romdania cu Ig
stfampila nr. 6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Alli
Asigurdri S.A..
Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru spH

.Evaluarea Proprietdtii imobiliare” si Evaluarea Intreprinderii”
Cerﬁﬁcaf de ,Audifor it Domeniul Caiitati” eliberat de Ministeru

Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familief si Egalitéfii de janse 2009

Certificat de ,Manager de Proiect” eiiberat de Ministerul Educatie,

Tineretului si Ministerul Muncil, Familiei si Egalitcfii de Sanse 2009.
4.4. Declarafia de conformitate (Certificarea vatori)

dupd cunosfintele evaluatorului  informatiile prezentafe In 1
adevdrate si corecte;
analizeie si concluzile raportului de evaluare se bazeazd
informatiile prezentate in raport;
evalualcrul nu are nici un interes personal in proprietatea evaly
tariful evaludrii nu este conditfionat de valoarea raportafd;

“evaluagrea a fost elaborata in conformitate cu Codul de
standardele profesionale si cu contractul {insfructivnile) cu clien
evaiuatorul define pregdtireq profesionala si experienta necesd
nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizq

~ profesionala pentru elaborarea raportului.

Ropoh de evatuare 39

A

absolvent al Academiei de Studii E

1

1

g

(

1
1

uiian Cosmin

identificat

Conomice

niversitéfii

obiliare si

ditimatia si

(=3

inz  Tirac

cialitatea

Educatie,

ercefdri si

port sunt

doar pe

ijfen

Ftica, cu

X

ul:

[

asistenta

P'og'f"n'ctn




A o, s r L% ko - b
et Bvotuglor Sadvanks Wilan Tosmin

5. CONCLUZI

5.1. Alegereq valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piaid este:
79727 lei echivalent a 16762 euro (58 euro/mp}

Nu se apficd alfd metfodd conform GEV 630 arf 37 si 104.

Ca rezultat al investigatilor si analizelor mele, in opinia mea, valogfea de

piatG estimatd a proprietdtii din Municipivl Cadmpina (289 mp),
jud. Prahova- aoflate in proprietatea U.A.T. CAMPINA, este de:

79727 lei echivalent a 16762 euro (58 euro/mp)

“aloarea de piatd nu este afecigia de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitqre care
apare sau nu in momentul recalizdni unei franzacti, In condifile si fa valonle specificate de lege sifn functie
de cdfitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice], iar in cazul persoanelor jpridice in

functie de Inregistrarea fiscala o acestora fca pidtitoare sau nu de TVA).

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

ec. ldlian-Cosmin Androniv
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6. ANEXE

6.1. Definitii §i termeni ai evaludrii

Definitii ale Sfandardelor internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valori, prir
principivlui economic confarm cdruia un cumpdrdtor nu va picti mai mulf
activ, decdt costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitaty

cumpdrare, fie prin consfruire,

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra vaiorii prin c¢

activului sublect, cu active identice sau similare, al cdror pret se cunoaste

Abordarea prin venit - oferd o indicalie asupra vaiorii, prin 4

fluxurilor de numerar viitoare infr-o singurd valoare a capitaluiui.

Chiria de piald - suma estimatd pentru care o proprietate di
inchirictd, fa datg evaludrii, intre un locator hotdrdt §i un locatar hotdardt,
de Inchifiere adecvate, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
si In care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de caouvzd, prude

consirangere.
Cumpdrdtor special - un anumit cumpdaraior, penfru care un arl
are o valoare speciald, datoritd ovantajelor rezultate din proprietats

dcestuia si care nu ar fi disponibile aftor cumpdrdtori de pe piafa.

Data evaludnii - data la care se aplicd opinia asupra valorii.

ulilizarea
peniru un
fie prin

nparareQ

anvertireq

putea fi
~U clauze
adecvat

nt si fQra

imit acfiv

0 asupra

Drepturi imobiliare - foate drepturile, participafile si beneficiile ffgafe de

proprietatea imobiliard.
Fond comercial - orice beneficiv economic viitor proven
intreprindere, dintr-o parficipatie la o intreprindere sau din ufilizarea unu

active, care nu sunt separabile.

Ropcrf s evd.u.d‘f_?_ - R IR . e o T

1t dintr-o

grup de
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Imobllizare necorporalGd - un activ nemonetar care se manifdsfo prin

proprietdtite sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurg orepturi si

beneficii economice proprietarului sau.

Investitie imobiliorG - propriefatea imobiliard, respectiv un ferer

clddire, squ o parte g unei clGdid, sau ambele, definutd de proprietar g

QU ©

entry o

obtfine venituri din chifii sau peniru cresterea valorii capitalulul, sau ambele, mal

degrabd decdt peniru:

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

scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfadsurdrii normale a activitdti.

Ipotezd special@ - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt difblite de

faptiele efeclive, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o #ra
de un parficipant tipic pe piata. la data evaludri,

Tzacﬁe

Proprietate generatoare de cofaceri - orice fip de proprietate imabiliord

desemnatd pentrv un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii |

potenfiolul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - ferenul si toate elementele care suntf o parfe n

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

@ flectd

drfurcld

Jﬁ‘ascfe

terenului, cum ar fi clddirile si construcfile de pe amplasament si toate elementele

permanent atasate cladirtor, de exemplu echipamentele mecanice si e

care asigurd functionarea unei cladin, aflate gidtin subsol, cat si deasupra sol

Tip af valorii - 0 precizare a ipofezelor fundamentale de estimare
valori,

acirice

iU,

r unef

Valoare de invesiilie - valoarea unvi activ pentru un proprietar sau pertlru un

proprietar potenticl, pentru 0 anumitd investifie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justd - preful estimat pentru fransferul unui acfiv sau a unei
infre pdrti identificate, aflate In cunostintG de cauzd si hotdrate, care r
interesele acelor parfi.

Hotoril

alﬂecfd

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru vn cumpdirgtor special.

Raport de evaluare
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Valearea de piafd - suma estimatd pentru care un activ sau ©

puteq fi schimbat(d) o data evaludrii. infre un cumpardtor hotdrdt si ]

hotdr&t, infro tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat

Expert Evaluator Androniy)

ulian Cosmin

Hatorie ar
vanzctor

Gl I care

partile au actionat fiecare in cunogtinfd de cauzd, prudent si fard constré

Valoarea sinergiei - un element suplimentar of valorii, creat prin c

a doud sau mai mufte active sau dreptur, in urma careia valoarea comb

mai mare decdat suma valorilor separate
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é.2. Caiculele evaludrii

ANEXA NR. T - ABORDARE PRIN METODA COMPARATHLOR DE PIATA (TEREN) :
Comp

2
It fanmin

Expeart Bvaluciar Androaiy fuli

Elemente de comparatie Subject Comp 1

Suprafata 289.00 JH 1600 S0
Pret {ofertafvanzare] {(Eurfmp) 55,0 i2.0 41,2
Afustare penfru negociere -3% -3% -3%
Valoarea corectiel {Euro/mp) -1.65 -0.57 -1,24
Pret ojustat pentry negociere 53,35 18,43 39,94
Maija de negociere se coreleaza funchie de pretul solicitatl; prin aceasta marja se urmareste ofilicereq
comparabileion ia posibile preturi de franzactionare cat mai apropiate.cxemplu- ia preturi mor| fp ofertare
corespund marje de negociere mai man. In cazul de fafd marja de negociere esfimaid este d¢ | 3%, pe baza
informafitor oblinute de lo agentite imobiliare locale.

Drepturi de proprietate infegral infegral infegral integraf
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0%
valoareo corechiel fEurofmp) 0,00 0.00 0.00
Pret corectat 53.35 18,43 39.94

Drepturiie de properietate ale comparabilelor cu cele ale sublectului sunt de obicei dreptur dg

In acest caz corectile sunt nule penfru foate comparabilele{corecti esfimate cf. pietel imobilicrd

propricfate depline,
E jocale].

Condifil de finanfare La piatd La piafa Lo plat Lla piata
Valoorea corectiei (%) 0% 0% 0%
valoarea corectiel (Eurofmpi .00 {.00 0.00
Pret corectat (EURO) 53.35 18,43 2994
Condifile de finantare se refera la foptu ca o anumita propriciate are un aranjament financial Peosebif de piatd
{de ex, o proprietate se vinde in rate cu © dobanda sub dobanda pieteil. In acest cozr cceste orectii sunt
nule{corecti estimate cf. pietei imobiliare iocalel. :

Condfilii vanzare independent Indep. indep. fndep.
Valoareq corectiel (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Euroimpl 0.00 0,00 0.00
Pret coreciat 53.35 18,43 39.94

Conditite de vanzare reflecta motivaiia comparatoruiui si g vanzatordul, In cazui nostru exista ¢
tranzacfionare. Nu sunt necesare corectifcorecti estimate cf. piefei imobifiare locule).

d

nditii similare de

Conditii de piata < Juni < 3luni
vValoared corecliei (%} 5% 5%
valoareda corectiei [Euro/mp) 2,67 0,92
Pret corectat (EURC) 56,02 19,35

Depind de vechimeag franzactiior sau ofertelor. In acest caz aceste corecti sunt de S%fcorec
imobiliare locaie}.

"T

< 3uni
5%
2,00

41,94

st:'mc:re cf. pietei

Locdalizare median similara s, Pacvli car. Slobozia
vaioared coreclie (%) 0% i5% 5%
valoarea corectiel (Eura/mp] 0,00 2,90 2,10

Fret coreciat 56,02 22,12 43,94

corectie. fcorecti estimate ¢f. pietei imobiliare locale).

Depind de locolizarea amplasomentelor. Estimam o corectie de de 15% pt CZ side 5% pt Cé, fo:r[ piCl nicio

skada

Acces principala similar inferior
vologrea corectier (%) 0% 10%
Valoarea corectiel (EURfmp) 0.00 2.21
Pret corectat 56,02 24,33

Peniru acces estimom © corecfie de 10%  C2 8 C3, pt O corectia esfe nulg{careci estimate
locale).

inferior
10%
4,39
48,33

qf. pletei imobiliare

Destinatia (ulilizarea terenuivi) rezid rezid rezid

Rapon‘;a@ evof&are .
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Valoarea corectiei (%) 0% v 7> 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp) .00 o0 0.00

Pret corectat 56,02 2433 48,33

Depind de destinatia terenuiui [rezidentiala, comercialg, industiiala). Destinatia este rezidepfiaia. Tn acest coz
corecfile sunt nile{corecti estimate cf. pietei imobiliare locale).

Utititati toate similare simjigre similare
Valoarea corectiel (%) 0% 0%
Yaloarea corectiei (EUR/mMp) 0,00 0 0.00
Pret corectat 56,02 2433 48,33

Depind de uliiitatile terenuiui fapa-candl, eleciicitate, gaz metan]. Nu sunt necesare corefdli pt C1 si C2, 0 corectie
de 10% pt C3{corecti esfimate cf. pietei imobiiiare locale).

Dimensiuni 289,00 FAR] 1.060 510
Corectie procentuala 4% % 2%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 2,24 1122 0.97
Prot corectat 58,26 2554 49,30

Apreciem o corectie de 4% pentru C1, 5% pit C2, si de 2% pt C3 corectia este nuia, pentru spprafete mai
marifcorecti estimate cf. pietei imobiliare locale).

Altele nu aste cazul nu este cozul nu estelcazul nu este cazul
Corectie procentuala 0% Jd% 0%
Valoarea corectiel (EUR/MP] 0.00 0f0 0.00

Pret corectat 58.26 2534 49,30

Nu sunt necesare corectii

Total corectie bruta 4,91 7125 9.45
fotal corectie bruta cea mai mica 8.92% B)F% 22,96%
Valoarea estimata rotund 58,00 EUR/mp

Curs euro 4,7564 =

$ feren/mp 289,00 18.762€ 79727 lei
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PLAN DE SITU;&E

Scara: 1:200
Amplasament; Mun. Ca.rl | AMEXR NE.2.
Proprietar; MUNICIPIUL CAMPINA - domeniu privat (o H.ot on 400 /din BUNI J}
S teren din masuratori = 289.00 mp - contur 1,2,3.45,1 . \
(S din acte = 280 mp - nr.cad.20114) Freg eclinfele ;‘P‘:’/‘" T,
Sc la sel C1 Locuinta (P+M) = 109 mp (din care 26 mp terasa deschisa acoperita) Cb"“" ﬁéf“ ; ¢ \
Sc Parter = 109 mp (din care 26 mp terasa deschisa acoperita), cu, ﬂﬂ d QA 3"&‘ g er
Sc¢ Mansarda = 81 mp (+ 3 mp balcon), Sc desfasurata = 190 mp / J g
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INCADRARE IN ZONA Sc. 1:5000
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