
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDEJUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii fara licitafie publica a terenu

domeniului privat, in suprafata de 451,00 m.
aferent locuintei, situat in Municipiul Campina,str.Fa

Nr.Cadastral/C.F.28185, prin exercitarea dreptului de preem
Chivu Lucia, domiciliata in Campina, str.Fabricii

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.26.881/18 noie
consilier Albu Elena, membru al Comisiei buget, finante,
europeana, administrarea domeniului public si privat si agricultur
aprobarea vanzarii fara licita|ie publica a terenului apartinand d
suprafata de 451,00 m.p., aferent locuintei, situat in M
str.Fabricii,f.nr., Nr.Cadastral/C.F.28185, prin exercitarea dreptu!
catre d-na Chivu Lucia, domiciliata in Campina, str.Fabricii, nr.3

Tinand seama de:
- raportul nr.27.401/21 noiembrie 2019, promovat de ]

cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.27.552/22 noiembrie 2019, promovat de Dir

cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.27.428/21 noiembrie 2019, promovat de Ser

domeniului public $i privat din cadrul Primariei Municipiului Can
- raportul nr.27.350/21 noiembrie 2019, promovat de

amenajarea teritoriului din cadrul Primariei Municipiului Campin
- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului lo

Campina, respectiv Comisia buget, finam:e, programe fi
administrarea domeniului public $i privat $i agricultura;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului lo
Campina, respectiv Comisia amenajarea teritoriului, urbanism,
mediului;

- avizul secretarului Municipiului Campina, inregistra
22noiembrie2019;

In conformitate cu prevederile:
- art.2386, alin.(l) din Codul civil;
- art.6, alin.(3), art.30, alin.(l), lit."c" din Legea nr.24/2C

de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, repub
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;

!n 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 in Municipiul Campin
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Nr.Cadastral/C.F.28185, ANEXA nr.l, care face parte integr
hotarare.

Art.2.(l) - Aproba vanzarea fara licita^ie publica a 1
domeniului privat, in suprafata de 451,00 m.p., aferent locuintei,
Campina, str.Fabricii, f.nr., Nr.Cadastral/C.F.28185, prin exerc
preem^iune de catre d-na Chivu Lucia, domiciliata in Campina
identificat conform ANEXEI nr.2, care face parte integranta din p

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

(3) - Pretul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar
din ziua efectuarii platii.

(4) - Cumparatorul va achita pretul vanzarii in 5
egale, pana la data de 31 martie a fiecarui an.

(5) - T.V.A.-ul tranzactiei se va achita integr;
contractului de vanzare - cumparare.

(6) - Vanzarea se va realiza cu rezerva dreptului
vanzatorului prevazuta de art.2386, alin.(l) din Codul civil.

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

Art.4. - In termen de 15 zile de la data adoptarii prezentei
Lucia va fi notificata, aceasta putandu-$i exprima op^iunea de
15 zile de la primirea notificarii.

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

Art.6. - Prezenta hotarare se comunica:
- Institu|iei Prefectului Jude^ului Prahova;
- Primarului Municipiului Campina;
- Direc^iei economice;
- Directiei juridice;
- Serviciului administrarea domeniului publi
- Serviciului urbanism, amenajarea teritoriul
- Oficiului agricol;
- D-nei Chivu Lucia.
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ANDRONfU IULIAN-COSMIN
EXPERT EVALUATOR

CONSULTANTA
$/ EVALUARE

Brdiio, sfr

Solicitant: MUNICIPIUL CAMPINA

Oestinatar: MUNICIPIUL CAMPINA

Evaluarealmobiliara
ferenului d i n ; D Fabricii
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'i Svala<rior Andrcnlu luli i Cosmin

rmatiile

ase nenea,

numa/

D@clor0fie de conform!fafs

Prin prezenia, /n //m/fa cunojf/nfe/or s/ /nformaf//7or detinute, cerfificam ca a

prezenfafe si susf/nufe /n prezenfu/ raport sunf rea/e s/ corecfe. De

cerfificam ca ana//ze/e, op/n/77e s/ concluziile din prezenfu/ raport sunf //m/'fa

/a /pofeze/e s/ cond/f/77e limitative specifice si sunf analizele, opiniile si

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nlcl un interes acfua/ sau de perspecf/Va /n prop|r[efafea

care face ob/ecfu/ acesfu/ raport de evaluare si nu avem nlcl un interes pa^onaf s/

nu sunfem partinitori fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nlcl un acord, aran/amenf sau /h

care sa-/ confere acesfu/a sau une/ persoane affl/afe sau /mp//cafe cu cr

sf/mu/enf financiarpentru conc/uz/77e exprimafe /n evaluare.

Nici evaluatorul si nlcl o persoana afi7/afa sau /mp//'cafa cu acesfa nu are a

f/nanc/ar /egaf de f/na//zarea franzacf/'e/.

Ana//ze/e s/ opiniile noasfre au fosf bazafe s/ dezvo/fafe conforrn cer/n

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

Nationala a EvaluatorilorAutorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fosf /nspecfafa de cdfre personai

Evaluator Androniu lulian Cosmin

Prezenfu/ raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza

esfe membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programu/u/ de pregaf/re pro

conf;nua a/ ANEVAR si are compefenfa necesara /nfocm/r/7 acesfu

Raporf de eva/uare 2 | P

/egere

sfa un

interes

ior din

3C/af/a

Experf
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Expert Evaiuator Andron/u !

Cuprins

Declara1ie de conform/tafe 2

/ . SINTEZA-REZUMATSICONCLUZII 5

2. CONSIDERATIIGENERALE 6

2.J. Ob/ecful, scopul j/ utilizarea eva/uan7 6

2.2. Prezenfarea ech/pe/de evaluare 6

2.3. 8enefic/ar 6

2.4. Dafa esf/mari/ va/or// 6

2.5. /nspect/a proprietatii 6

2.6. /pofeze j/ condi1ii l/m/faf/Ve 6

2.7. Bazadeeva/uare, t/pu/va/on7esf/mate 9

2.8. Declararea conform/fafi7cu SEV 9

2.9. Maferia!e/e j/surse/e de /nformaf/7 uffl/zate 9

2.10. Drepturile de proprietafe evaluafe I0

2. / 1 . C/auze/e de nepub//care 5/responsab///tafea catre fert/ 11

3. PREZENTAREA DAJELOR /2

3.J . Proceduradeevaluare (Etapeieparcurse) J2

3.2. !dentificarea ac1ivelor !2

3.3. Descr/erea zone/ de amp/asare J3

3.4. Descr/erea amplasamentului /4

3.5. Descrierea consfrucf/e/ !4

3.6. Sfud/u/p/efe/ /4

4. A,MAL/ZA DAJELOR $l CONCLUZll 37

4.). Cea ma/ bund utilizare 37

4.2. Va/oarea ierenului 38

4.4. Calificarea evaluatori!or 39

4.5. Dec/araf/a de conform/fafe (Ceriificarea valorii) 39

5. CONCLUZll 40

m Cosmin
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Expe;f Evaluatar An3ron!u luli<

5. L Alegerea valorii finale

6. ANEXE

6.1. Def/n/f/7 j/ termeni ai evaluarii.

6.2. Calculele evaluarii

6.3. lnformafii de piafa

6.4. Acte evaluarii

6.5. Amplasament

6.6.Foto

Raport de evaluare
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t Experf Evoluatof Androm'u I

l 1. SINTEZA - RElUMATSl CONCLUlll

Prezentul raporf esf/meaza va/oarea de p/afa f/ a prefu/u/ dre^

superf/c/e penfru ferenu/ d/n C6mp/na, Sfr. Fabric//, Cr 28J85 (45? mpJ, ;'ud

af/afe fn propr/efafea MUNICIPIULUI CAMPINA - DOMENIUL PRIVA7.

Destinatarul lucrarii: MUNICIPIUL CAMPINA

Data evaluarii: 05.04.2019

Curs valutar de referintd BNR la data evaluarii: 4,7542 LE// EL/RO.

Valoarea de p/afa raporfata fabordarea prin p/afdj:

42883 fe/ ech;Va/enf a 9020 euro (20 euro/mp)

Suprafata esfe de 451 mp

*Va/oarea de p/afa nu esfe ofectafa de TVA, aceasfa faxa fi/nd un e/ement de fisi

apare sau nu /'n momenfu/ realizarii unei franzacfii, fn conditiile si la valorile spec/ficafe de /eg>

de calitafea persoane/or imp//cate in franzacfie ffizice sau /urid/ce), i'ar in cazu/ persoane/

functie de 7nreg/'sfrarea fiscala a acesfora fca p/afifoare sau nu de TVAj.

Experf Eva/uafor

Membru T/fu/ar A.N.E.V.A.R.

ec. /u//an-Cosmin Androniu

Raporf ae eva/uare

Cosmln

fu/u/ de

'rahova,

'/fafe care

i fn funcfie

juridice in

a g i n a
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Sxpeit Sv

2. CONSiDERAT!l GENERALE

2. "i, QbiecM, scopy! f? yft'l/zare0 evaIudrii

Ob/ecfu/ evaIudrii /J consf/fu/e ferenu/ Ccmp/na, Sfr. Fabncii, CF 28J94, /ud.

j, afIafe fn proprfefatea MUNICIPlULUi CAMPlNA - DOMSN!UL PR!VA7.

Seopu/ eva/uar// esfe evaluarea proprietatii imobiliare mentionate rfip/ sus s/

esf/marea va/or/7 adecvafe, fn vederea vanzani.

UtiHmrga propt/sa penfru evaluarea solicitata esfe, fn cazu/ de fqj d, esfe

ygnzore_g.

UfiV/zafoful evaluarii esfe clientul, U.A.T. CAMPlNA.

2.2. Prezentorea ech/pe/ de eva/uare

Raporfu/ de eva/uare a fosf intocmit de Androniu Cosmin, experf e|v[a/uafor

de /hfreprinderi, propr/efaf/' imobiliare s/ bunuri mobile, membru titular al / ^oc/af/'e/

Nationale a EvaluatorilorAutorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. flO!86.

2.3, Beneficiar

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

2.4, Data e$fimarii valorii

Data la care se cons/dera valabile /pofe/e/e /uafe /'n cons/derare 5J' va/on7e

esfimafe de cafre evaluator ( data evaluarii) esfe 05.04.20I9.

Dafa e/aborar/7 raportului esfe 06.04.2019.

2.5. lnspecf/a proprieiafii

lnspectia proprietatiis-a facut in data de 05.04.2Q19,

2.6, lpofeze fi condifii limifafive

La baza evaluarii stau o serie de /po/eze s/ cond/f/7 limitative,

ce/e ce urmeaza. Op/'n/a experfu/u/ esfe expr/mafa /n concora'anfa ci

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

Pr/nc/pa/e/e /pofeze s/ //m/'fe de care s-a f/'nuf seama /n e/aborarea pr

raport sunf urmatoarele:

prezenfafe /n

acesfe

ientului

Raport de eva/uare 6 l P g i n a
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Expert Evaluator Androniu h

/pofeze:

Nu se asuma nid o responsabiliiafe privind descrierea sifuafiei jurid

considerafiilor privind fiflul de propriefafe. Se presupune ca fiflul de proprl

valabil si propriefafea poafe f/ vandufa;

Propriefafea esfe eva/uatd ca f/7nd /i'berd de orice sarc/n/;

Se presupune o sfdpanire responsab/7a f/ o aa'm/n/sfrare comp

propriefdf/7;

lnformafiile furnizaie sunf cons/derafe aufent/ce, dar nu se dd ni'ci c

asupra preciziei lor;

Toafe documenfaf/7le fehn/ce se presupune a fi corecfe. P

maferialul grafic din acesf raporf sunf /ncluse numa/ penfru a a/ufa c/f/forul

o imagine referifoare la propriefafe;

Se presupune ca nu ex/sfa aspecfe ascunse sau nevizibi!e ale p

subsoiulul sau sfrucfur/7 ce ar avea ca efecf o va/oare ma/ m/cd sau ma/ m

asumd n/'c/ o responsab///fafe penfru asemenea s/fuaf/7 sau penfru obf/nere

fehn/ce ce ar f/ necesare penfru a'escoperirea lor;

Se presupune ca propr/efafea esfe fn a'epl/nd concordanfd

reg/emenfan7e iocale s/ repubiicane privind mediul fncon/urafor;

Se presupune ca foafe aufon'zaf//7e, cerf/f/cafe/e de funcf/ona

documenfe so/ic/fafe de auforifdf/7e legale si adminis1rative locale sau naf

de cdfre organ/zaf/7 sau ins1iiutii privafe, au fosf sau pof f/ obf/nufe sau

penfru oricare a'in uf/7/zdr/7e pe care se bazeazd esf/mdr//e valon7 c

raporfu/u/;

Se presupune cd ufi7/'zarea ferenu/u/ s/ a consfrucf/7/or coresc

gran/fele descr/se s/ nu ex/sfd a/fe serv/fuf/, a/fe/e decdf ce/e descr/se fn rap

Eva/uaforul nu are cunosf/nfd de exisfenfa unor mafer/'a/e per/cu/oc

fn propriefafe, maferia/e care pof afecfa va/oarea propr/efdf/7. Eva/uafo

ca//fafea s/ n/'c/ cal/f/carea sd defecfeze acesfe subsfanfe. Va/oarea e;

bazeaza pe /pofeza ca nu ex/sfa asemenea mafen'a/e ce ar afecfa

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

or/'ce experf/zd fehn/cd necesard penfru descoperirea /or;

Aspecfele /ur/d/ce se bazeazd excIus/V pe informatiile s/ doc

furnizaie de cdfre propriefar s/ au fosf prezenfafe fdrd a se fnfreprinde ve

/nvesf/gaf(7 sup//menfare. Drepful de propriefafe esfe cons/deraf va!abil s/ n

Penfru evaluare, bunuri/e s-au cons/deraf //bere de sarcini, proprieiaru!

prezenfa finanfatorului documenfe jusiificative, conform cerinfe/or mef

a/e acesfu/a. ln vederea efecfudr/7 evaluarii au fosf luafi fn cons/derare f

care au influenfa asupra valorii echipamenfului supus evaluarii si nu a fc

7 |
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Experf EvaluGtor Androniu !<Jt's< >

mod deliberat n/c/un fel de /nformaf/7 care ar avea imporfanfa asupra eyqluarii s/

care, dupa cunosfinfa evaluaforului sunf corecfe s/ rezonab/7e penfru fnfHcm/rea

prezenfuJu/ raport.

Evaluaforu! se considera degrevat de raspunderea ex/'sfenfe/ uhor vic/7

ascunse pr/V/nd obiecful eva!udrii, facfor/7 de med/'u efc., care ar pufea /nf/Uenfa fn

vreun sens valoarea bunuriforfn cauza.

/n tfmpu/ efecfudri/ identificarii bunu!ui supus eva/uari/, fn une/d cazuri,

eva/uaforu/ nu a pufuf /nspecfa pdrf/ acoperife s/'/sau /nacces/b/7e a/e acesfi/a, fapf

penfru care acesfea sunt cons/derafe fn sfare de funcf/onare norma/a. Eva/q;ptoru/ a

uf/7/zaf /h esf/marea va/or/7 numai /nformaf/7/e pe care le-a avuf /a d/spoz///e dx/sfand

pos/b/7/fafea ex/sfenfe/ s/ a a/for /nformaf/7 de care eva/uaforu/ nu avea cur ojfJnfd.

Evaluaforu/ considera ca presupunen7e efecfuafe /a ap//carea mefoc'$/or de

eva/uare au fosf rezonab/7e /n baza dafe/or s/ informaf//7or d/spon/b/7e /t? dafa

eva/udr/7.

Cond/f/i' limita1ive:

Orice proporf/e d/n va/oarea esf/mofa fn acesf raport, Jhfre feren j/

consfrucf/'e, esfe ap//cab/7a numai penfru uf/7/zareo /uafd fn cons/derare. Va/or/7e

separafe penfru feren $/ penfru consfrucf/7 nu pof f/ uf/7/zale Fn o/fe eva/uari |/, daca

sunf uf/7/zafe, va/or/7e nu sunf va/ab/7e;

Orice esf/mare a va/or/7 d/'n acesf raporf se ap!ica propriefaf/7 cons/c^rafe fn

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

eva/uare;

Def/nerea acesfu/ raporf sau o cop/'e a acesfu/a nu da drepful de q-' face

publ/c;

Pofr/V/f scopu/u/ acesfe/ evaluari, evaluatorul nu ar fi so//c/faf sa acorde

consu/fanfd u/ferioara sau sa depuna mdrfur/e fn /nsfanfa, fn afara cazLli// cand

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

Conf/'nufu/ acesfu/ raporf, afaf fn fofa//fafe sau fn parfe (fn spec/a/ cdAc/uz/77e,

/denf/fafea eva/uaforu/u/ sau a firmelor cu care a colaboraf nu va f/ d/Tuzaf f/) public

prin. publicifate, relatii publice, sf/'ri sau prin a/fe med// de /nformare fdrd apiobarea

scrisa si prealabila a eva/uaforu/u/;

Prev/z/un/7e sau esf/mari/e de exp/oafare conf/nufe fn acesf raporf surjf| bazafe

pe cond/'f//7e acfua/e a/e pietei, pe facfori/ anf/c/paf/ a/ oferfe/ s/ cerer/7 po fermen

scurf sf o econorn/e sfab/7a fn conf/nuare. Prin urmare acesfe prev/ziur/ se pof

sch/mba fn fu.ncffe de condifiile viifoare.

Raporf de evaiuare P : g ' n a



Expert EvoJsjator Androniu f

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii esfimafe

Evaluarea execufafa conform prezenfulu/ raport, in concon

cerintele beneficiarului, in concordanfa cupreveder/te lega/e, reprez/nfa <

a va/ori/ de p/afa a actiunilor intreprinderii asa cum esfe aceasfa i

sfandarde/e ANEVAR 2018.

Deoarece scopu/ evaluarii esfe eva/uarea proprietatii lmoblllare rr

mai sus $/ esfimarea valor/7 adecvafe, fn vederea vanzarii, tipul de valoare

fn prezentu/ raport este va!oarea de p/'afd.

Va/oarea de p/'afa reprezinia suma esf/mafa penfru care un a

dafon'e ar pufea f/ schimbat(a) la data evaluarii, /h/re un cumparafor ho

vanzdfor hofarat fnfr-o tranzacf/e nepartinitoare, dupa un marketing ad

care pariile au actionat fiecare Tn cunos//nfa de cauzd, pruden

conslrdngere.

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

2.8. Dec/arorea conformitatii cu SEV

ln e!aborarea prezentului raport de evaluare au fosf luafe 7h c

Sfandarde/e de eva/uare ANEVAR-SEV20)8, asffe/:

> SEV 100 - Cadru/ general

> SEV 101 - Termen/7 de referinta ai evaluarii

> SEV I03 - Raportarea evaluarii

> SEV 230 - Drepfur/ asupra propriefafi7 lmoblllare

> SEV 300 - Evaluari penfru raporfarea f/nanc/ard //VS 300j

> SEV 220 - M as/n/', echipamenfe s/ /nsfa/af// (/VS 220j

> Gh/'d Metodo/og/c de Eva/uare GME 630 Evaluarea bunurilo

2.9. Mcrteria/efe j/ surse/e de informatii utiHzate

Penfru real/zorea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/20 JI - Pr;V/nd unele masuri fn domeniul evaluarii bunur

c documenfele ce afesta drepfu/ de propriefafe asupra f

/mob/7/are evaluafe, care au fosf puse /a d/spoz/f/a eva/uaforu/c

propr/etar, respecf/V so//c/fanfu/ raporfu/u/ de eva/uare;

o Sfandarde /nfernaf/ona/e de Evaluare s/ Sfandarde ANEV

respecf/v:

> SEV 100 - Cadru/ genera/ f/VS - Cadru general)
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Sxperf "va!uBisf ,Andronfu ,'ti!'<

> SEV /O! - Termen/7 de referinfd ai evaluarii (lVS 70J )

> SEV !02 - /rnplemenfare f/VS 702j

> SEV I03 - Raporfare f/VS I03J

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

> SEV 232 - Eva/uarea proprietatii imobiliare generoioore de afa

> SEV 233 - lnvesf/f/a /mob/l/ara fn curs de consfru/re f/VS 233j

> SEV 300 - Evaluari penfru raporfarea f/nanc/ard (/VS 300j

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

o Gh/'dur/7e mefodolog/'ce de eva/uare, compuse d/n:

> GME 500 - Deferm/narea va/or/7 /mpozab/7e a une/ c/adiri

> GME 530 - Deferm/narea va/or/7 pe fermen /ung a unu/ bun /'m

> GME 620 - Eva/uarea bunurilor fmob/7e

> ,,Eva/uarea propn'efd&7 imobiliare", Ed/'&'e a doua car

Canada, 2002, fraducere d/n //mba eng/eza;

> ,,Eva/uarea ma$inilor $/ ech/pamenfe/or", American So

Appro/sers;

> Observaf/7 j/ consfafari a/e expertulu/ eva/uafor priv/'n

proprietatii supuse evaluarii;

/nformaf/7 de pe /nfernef privind oferfe d/n p/'afd penfru propriefaff s/'r

cea eva/uafd, o parfe d/nfre acesfea f/7nd afajafe raporfu/u/ fn anexe.

2,10. Dr@pforiIe de proprietate &valuate

Dreptul de propr/efafe esfe ace/ drepf rea/ care perm/fe titularului <

sfdpan/ bunul, de a-/ fo/osi de a-/ culege foloasele materiale si de a dispunt

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

Conform dec/araf/e/ propr/efan7or, drepfu/ de propriefafe asupra

menponafe ma/ sus, esfe dep//'n si aparf/ne Municipiului Comp/no -

Acesfe /nformaf;7 au fosf cons/derafe cred/b/7e s/ corecfe, ev

neverificand autentidtatea acfe/or/urid/ce puse la d/spoz/ft'e de proprietar.

Dreptul de propriefafe f/7nd dep//'a acesfa confera f/fu/arulu/ sau fo

fre/ afribufe:

* Posesia - de a sfapdn/7,

* Fo/os<'nto - de a-/ fo/os/ s/ de a-i cu/ege fo/oase/e materiale,

* Dispozitia - de a d/spune de bun.
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Din /nformafi/7e dafe de propriefar, nu ex/sfa n/c/ una d/nfre cele

a/e exerc/fan7 drepfulu/ de propr/efafe:

* Lega/e,

* Judiciare,

* Convenfionale.

Deoarece 7n cazu/ de fafd forma de propr/etafe esfe completa,

propr/efafea dep//na adicd negrevafd de alfe cofe a'e parf/cipare

mosfen/re, f/7nd supusa numa/ limitarilor care corespund celor pafr

fundamenfale a/e sfafului, respect/V ob//gaffe/ /ega/e de a pldf/ impoz/f

expropriata, de a respecta ord/nea de drepf s/ de revers/une fdrepfu/ suc

sfatulu/j.

Penfru sfab/7/rea dreptului de proprietate asupra acf/Velor ce fac^

raporfu/u/ de evaluare, experfu/u/ evaluator i-au fost puse la dispozitie

proprietar copii dupa:

> CF28185, nr. cerere 3J993/J8.I2.2078;

> /nche/ere nr. 3J993/78.J2.20J8.

Experful eva/uator nu a avuf /a d/spoz/f/a a/fe documenfe/e care

drepfu/ de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa evaluarii.

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

pentru proprietatea evaluata.

Avand /h vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu fs/ asu

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a verididtatii c

proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. C/auze/e de nepub//core $/ responsabilitatea cafre ferf/

Raportul de evaluare este confidential pentru experful evaluator

dientul declarat s/ n/'c/ o responsabilitate referifoare /a raporf nu poafe f/ c

a'e evaluator fata de o terta persoana.

Raportul de evaluare nu poafe f/ pub/icaf /nfegra/ sau partial s/ n/'c/

un documenf desf/naf publicitatii fdra acordul scris s/ prealab/7 a/ exp

specff/carea forme/ s/ confexfu/u/ Fn care acesfa va apare.

PuMcarea oricare/ referinfe sau va/or/ incluse fn acesf raport de ev<

a numelui s/ afilierii profesionale a experfu/u/ eva/uafor, nu esfe per

aprobarea scr/sa a acesfu/a.
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a cum

la

3.

3. L Procedura de eva!uare {Etapele parcurse)

Baza evaluarii rea//zafe fn prezenfu/ raporf esfe va/oarea de p/'afa

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

fcfape/e parcurse pentru deferm/narea acesfe/ va/or/ au fosf:

> documentarea, pe baza une/ liste de informatii solicitate c//enfplu/,

> /nspecf/a bunuri/or /mob/7e s/ mobile, fn masura fn care au fosf

disporijie de so/7c/ranf;

> sfab///'rea l/m/fe/or s/ /pofezelor care au sfaf /a baza e^bordr/7

raporfu/u/;

> se/ecfarea fipu/u/ de valoare esf/mafa /n prezenfu/ raporf;

> deducerea s/ esf/marea conditiilor limitative specifice ob/ecf|v|u/u/ de

care frebu/e sa se f/'n6 seama la derularea franzacf/e/;

> anal/za fufuror /'nformafi/7or cu/ese, interpretarea rezu/faf

puncf de vedere a/ evaluarii;

> aplicarea metodei de evaluare cons/derafe oporfuna

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

Procedura de evaluare esfe conforma cu sfandardele, recomarjcffarite s/

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

3.2. /denfficarea acfrVe/or

lmobilul se afla fn Camp/na , Sfr. Fabrici/ CF 28I85, f22/ mpj, /ud. Wahova,

af/afe fn propr/efafea MUNICIPIULUI CAMPINA - DOMENIUL PRIVAT.

Zona esfe per/fer/ca.

Teren cu suprafafa de 45I mp, cu acces d/'recf.

!nspectia s-a facuf /n dafa de 05.04.20'9.
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f Cxperf Evaluatar Androniu /uiicin Cosmi'n

Localizare:

t

3.3. Descr/erea zone/ de amplasare

Zona de amplasare esle periferica a ora$ului Campina.

Arfere imporfanfe de c/rculafie fn apropriere:

> Aufo-DJ700E;

> Calitatea re/e/e/or de transporf: asfalf.

Caracferul ed///tar al zone/

> /mob//e rez/denf/'a/e s/ /ndustr/a/e.

> fn zona se af/a

o Refea de fransporf fn comun ih aprop/ere, cu m

fransporf suf/c/enfe

o Unitdf/ comerc/a/e /h aprop/ere: magaz/ne suf/c/(

aproviz/onafe cu mcirfuri de ca/ifafe, cu supermarke

o Uniiati de fnvafdmcinf (mediu)

o Uniiaii medicale

o /nsf/fuf// de culf

o Cu sed/7 de banc/

Ut/l/faf/ ed/l/fare

> Refea urbana de energ/e e/ecfrica

> Refea urbana de apa

> Refea urbana de gaze

> Refea urbana de cana//zare

> Refea urbana de fe/efon/e, cab/u s/ /nfernef

Rapor* de eva'uare /3
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Amb/enf cMlizat.

| C0ncftffl'e:

! Zona de referinfa perffericcr amplasare fc>una. Dofar/ s/ refe/e ed/l/fa
l
! Po/uare redusa. Amb/enf aV/feaf.

bune.

3.4, Descrief00 arnpla$amentulyi

lmobilul se compune d/'n feren cu suprafafa de 451 mp.

Pe feren nu ex/'sfa consfrucf/7 def/n/f/Ve.

Are formd po//gona/d, are acces /a a/ee.

Terenu/ esfe parf/a/ frnprejmuit.

Utilitati: are acces d/recf /a curenf e/ecfr/c.

Vec/nafaf/7e sunf propriefdf/ rez/'denf/a/e s/ /ndusfr/a/e.

3.5, Descrferea consfrycf/e/

Pe feren nu ex/sfa consfrucf/7 def/'n/f/Ve.

3.6, Sfud/ul p/etef

Def/n/rea pietei s/ subp/efe/:

Standardul /nferna&'ona/ de Evaluare GN l - <<Eva/uarea pr

imobiliare>> mentioneaza cd: ,,o pia|a imobiliara poate fi definita ca /nferc

d/'nfre persoane f/z/ce sau entitati care schimba drepturi de proprietate

active, de obicei, bani. P/efe/e imobiliare $peciflce sunf def/n/'fe pn"n

proprietate, localizare, potenfialul de a genera venit, caracferisf/c/7e /ocafari

af/fud/n/7e s/ mof/Vaf/77e /'nvesf/for;7or f/p/'c/ sau prin a/fe afr/'bufe recunos

persoane/e f/'z/ce sau de enf/fdf/7e care participa la schimbul de p?

imobiliare. fn sch/mb, p/efe/e imobiliare fac ob/ecfu/ une/ d/Vers/fdf/ de

sociale, econom/ce, guvernamenfale s/ de med/u. fn comparaf/e cu p/i

bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri, piefele imobiMare fnco sunf

in@ficiente. Aceasfa caracfer;'sf/ca esfe cauzafd de ma/ mu/f/ facfori cur

oferfa re/af/V nee/asf/ca s/ o localizare f/'xd a propr/efaf/7 imobiliare. Ca urmai

de propriefdf; imobiliare nu se adapfeazd rap/d, ca raspuns la modificarile c

pe p/afd."

x/efdf/7

f/unea
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de
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Expert Evaluator Androniu l

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregl

influentata de multe ori de reglementarile guvernamentale si locale. l

despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj fnfre

oferta, echilibrul atingandu-se greu si fiind de scurta durata. In functie de i

amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, mofivafi77e

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

* Piata imobiliara rezidentiala;

* Piata imobiliara comerciala;

* Piata imobiliara industriala;

Piata imobiliara agricola;

Piata imobiliara speciala.

Avand' fn vedere ce/e descrise fn subcapitolele anterioare,

considera ca fn prezenf piata imobiliara, pentru toate tipurile de proprie

piata inactiva, caracterizata o rdmanere fn urma cerer/7 si preturi fn sc

consec/nfa, avem o piata a cumpardtorilor, pentru ca acestia pot obtine p

mid pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd ca dezechilibrul fnfre cerere sl oferfd pentru aceast<

genera si va sustine fn conf/nuare un n/ve/ scdzuf al pretului de vanzare si

pentru proprletdti imobiliare. Analizand piata imobiliara din doud puncte a

pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

* Pe fermen scurf esfe o piata a cumparatorului

perioadei de crizd pe care o traversdm, caracte

preturile relativ scazute pe piatd,

* Pe termen lung piata imobiliara are o anumita sfab/,

va pdsfra un numdr scazuf de cereri de proprietati

determinat de scaderea economiilor populatiei ca

crizei economice, cat si ca urmare a stagnarii a

ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu ef

asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecc

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va fac

pietei pe a'oua niveluri:

* d/n puncf de vedere al pietei largi, de ansamblu,

* din puncf de vedere al pietei in care concureaza proprietatea eva

Analiza de piata aplicata unei proprietati specifice are o it

deosebita fn procesu/ de eva/uare si nu trebuie confundafd cu analiza ge

piata sau cu alte studii simi!are.

l5

< n Cosmin

za, fiind

3rmaft77e

erere si

:tori ca:

varsta

poate

'/ esfe o

dere. in

turi mai

zona va

l chiriilor

vedere,

datorita

zata de

ate, desi

iobiHare,

irmare a

:redifu/u/

cf d/recf

' analiza

'afd.

portanta

erala de

' a g l n a



Expert2valuaiofAndron!u l>.il'mr, Casm!n

Jn cozul evaludrii propr/efdffi ce face obiectul raportuiui, analiza d* p;afd

arafa modu/ ?n care /nferac(/unea d/nfre cerere s/ oferfd afecfeazd vq/oarea

propriefdffi.

Pr/'n /nvesf/garea vanzar/7or, oferteSor, cotatiilor s/ comporfaMenfu/u/

parf/c/panfi7or de pe p/'afd, evaluaiorul poate stabili atitudinile de piatc priv/nd

tendintele curente, precum s/ sch/'mbar/7e anf/c;'pafe.

Analiza de piata ofera s/ baza penfru deferm/narea ce/e/ ma/ bune ^ /7/zdri o

propriefa&7 eva/uafe. Evaluatorul frebu/e sd identifice re/a&'a d/nfre cerere k oferfa

concurentiala de pe p/'afa propn'efdft7 evaluate. Aceasta relatie indica grjdu/ de

echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este fn mare masura deferm;nbfd de

poz/ffa sa compef/'f/Vd pe p/afci. De aceea fn sensu/ ce/ ma/ /arg, analiza t1k piata

ofera /nformaft7e esenfi'a/e necesare penfru ap//carea ce/or fre/ aborqari de

eva/uare.

Aspecfe econom/ce

princ'nal

Cf9sferea PIB-ului si cresferea potentiala

Cresferea econom/cd a /hcef/n/f, dar rdmane so//dd. Se esf/meaza

rea/ a crescuf cu 4 % 7n 20/8, 7n scddere de la valoarea de varf d

/hreg/sfrafd fn 20I7 fgraf/cu/ /.Ij. fncef/n/'rea a fosf deferm/nafa /h

scdderea consumu/u/ pr/Vaf ca urmare a inflatiei ridicate, a//menfafe de pr

energ/'e, precum s/ de d/m/nuarea efecfe/or po//f/c/7or pub//ce care

cresferea venitului disponibil. Cu toate acestea, consumu/ pr/Vaf a continu

principalui motor al cresferi/. lnvestitiile au rdmas, fn //n/7 marf, sfab

exporfur/7e nefe au fnreg/sfraf o va/oare negativd mai mare, Tntrucat

continuat sa scada mai rapid decat importurile, f/7nd afecfafe de m

prefur/7or s/ de 7ncef/n/'rea cererii externe.

expo^fpr/7e
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Grafioui l l: CrestefM m-ufui st componentete ceferii

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

lF8Cf

Sursa: Comisia Europeana

Se esf/meaza cd, pe termen med/u, cresterea va rdmdne, fn genen

Se precon/zeaza cd P/6-ul rea/ se va s/'lua fn coniinuare sub 4 % fn 20I9

fgraficu! ). l j . Consumul privaf va conf/nua sd f/e princ/pa/u/ mofor a/

econom/ce, des/ cresferi/e ma/ /ente a/e sa/or//7or s/ Tnasprirea cond/f//7or de

ar putea //m/ta evolutia acestuia. Potrivit estimarilor, coninbutia sectorului

cresierea economica va ramane negativa, dar se va fmbunafdft' pe rr

cresferea exportur/lor se va menft'ne fn //n// mari stabila fn t/mp ce

/mporfurilor va scadea, fn urma reducen7 consumu/ui. Esiimarile arafd cd

vor cresfe puf/n ma/ mu// decd7 fn 20J8.

fn ceea ce priveste oferta, dec//nu/ econom/c a fosf distribuit fntr-un

un/form fnfre sectoare. fn pnmele fre/ trimestre ale anu!ui, serviciile pen1ru fn

au reprezentat un procenf sfab/7 (38 % d/'n P/8j. lndusfn'a s/ comerfu/ au fnser

s/, respecf/v, I8 %. fn privinta contributiei la crestere, se estimeaza cd serv/c

fnfreprinderi au reprezentat l,3 puncte procentuale, f/7nd urmate de /ndi

punct procenfua/ s/ de comerfcu 0,6 puncte procentuale (graficui l.2j. J/

expcrturiior 7nregistrata fn 20I8 are un /mpact semn/f/cat/v asupra per

comertului si a industhei.
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GraFcu! 1.2: Cresterea PlB-ului si componenfele ofertei
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; Comisia Europeana

Cresferea potentiala a fost generaia, Tn principal, de producf/V/fate

a factorilor. Cresferea potentiala a PIB-ului s-a consolidat /h u/f/m/7 an/, a/unc

4,5 % 7n 2017. /Graf/cu/ l.3j. Se esf/meaza ca aceasfa s-a mentinui la

ridicat fn 20/8, dar ca va scadea frepfof. Productivitatea totala a factoril

principalul factor care a contribuit la cresferea potenaala, ?n pofida une

scaderi7n 20I8. Forfa de muncd a avuf o contributie modesfa darpoz/f/Va,

ca urmare a reducerii somajului structural si a cresterii ratei de parf/c/pare

de muncd. Cu foafe acestea, conform estimarilor, dupa 2018 productivitate

a factorilor va fncef/n/, /ar contributia fortei de munca la cresferea pofenfa

rnraufdf/ d/'n cauza cresterii mai lente a populafenn varsta de muncd.
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Gfafcul 1.3: Contributra ki cresterea potentiala
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Disparitatile regionale

fn ciuda convergentei catre media UE, disparitatile fnfre regiunile tc

continuare semnificative. Jn Romania, PIB-ul pe cap de locuitor a crescut df

pesfe 40 % la momentul aderarii la UE, ln 2007, la peste 60 % din media U,

Diferentele dintre regiuni sunf subs1antiale. fn 2016, regiunea Bucures

7nreg/sfraf un PI8 pe cap de iocuitor, masurai Jn functie de siandardul f.

cumparare (SPCj, de 40 400 EUR, de l,4 ori mai mare decat media UE si de

4 ori mai ridicat decat cel din regiunea Nord-Est, cea mai saraca regiune c

exceptia regiunii capitalei, PIB-ul pe cap de locuitor se situeaza la jum

media UE. De asemenea, ?n Bucuresti-l!fov invest:tiile ca procent din PIB

doua ori mai mari decat media UE si de l,5 ori mai ridicate decat media t

(graficul l.4). Atunci cand se iau ln considerare toate regiunile UE, reg

Romania cu niveluri initial mai scazute ale PIB*ului pe cap de locuitor au

rate de cresfere comparaiiv mai mari dupa aderarea la Uniunea European

Diferentele sunf resimtite si pe piata fortei de munca. Jn 2016, difen

la o regiune la alta ln ceea ce priveste productivitatea muncii au fost pn

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

productivitate /cu 22 % pesfe media UE), ln timp ce 7n regiunea

productivitatea se situa la doaro treime din media UE <graficul 1.4].
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Productiviiaiea medie pentru toafe regiunile, cu excepft'a c pitalei,

reprezinia doar jumdtate din media UE. Rata somajului la nivel regional a vpriai fn

mod semnificativ fn 2017, de la 2,9 % fn Nord*Est la 7,7 % fn Sud-Vest Oltenia, f} c/uda

une/ reduceri a decalajului dintre reg!uni, de la 6,9 puncie procentuale fn $016 la

4,8 puncte proceniuale fn 2017. indicatorii socioeconomici regionali aratd ccJ ex/sfa

un deca/a/ ma/or fnfre capitala aflatd fn crestere, care atrage fn princ/pa/ rr $nd de

/ucru ca//f/cafa fn secfoare/e cu o valoare adaugata mai mare, si restul ta l unde

ocuparea fortei de muncd esfe concenfrafa fn sec/oare/e cu valoare adf$ugatd

mai scdzuta, Tn confexfu/ emigratiei.

GraFcu! l .4: Dispar8aU infre regiun8e dJn iomanla
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lnvesfitille

Romania se numard fn conf/nuare prinfre fdr/7e d/'n UE core rnreg/sfreq2p cele

mai mari rafe de investitii. fn 2077, investitiile totale au reprezenfof 22,6 % B/'n PlB,

depasind media UE si a tarilor fnvec/na/e, de 20, l % si, respectiv, 20, %. Se

esf/meazd cd /nvesf/ft7e private, care au atins 20 % din PlB fn 2017, au crescMf fnfr-o

oarecare masurd, fn c/uda preocuparilor legate de instabilifatea si de

imprevizibilitatea fiscal-bugetard si legislativa. fn sch;mb, investipile publice dmdn

modeste, par6'a/ ca urmare a recurger/7 /enfe /a pro/'ec/e/e d/'n cadru/ perio<bfe/ de

finantare a UE. Jn 2017, investitiile publice au scazut la 2,6 % din PlB, cel mq redus

n;Ve/ din perioada ulterioard aderarii la UE, fiind putin peste media UE, da nferior

ce/u/ Jnregistrat fn rar/7e fnvec/nafe (graficul 1.5j. Se estimeaza toiusi ca /nMesf/&7/e

Raport de eva/uare 20 j P g i n a
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publice si-au revenit usor fn 2018 si cd urmeazd sd se redreseze trept$

urmdtori.

GraPcul 1.5: Formarea bfufa de capital fix
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lnvestitiile ar putea fi afectate de o incertitudine din ce fn ce rfl$; mare.

Nivelurile investitiilor ar putea fi influentate puternic de susceptibilitatea /bkesf/7/7lor

private fata de conditiile financiare mai dificile si de implementarea def/t fara de

catre guvern a proiectelor incluse initial fn bugef. lmprevizibilitatea persWfenfd a

procesuluideelaborare a politicilor creeazd un climatdeinstabilitat$carear

putea submina fncrederea fnfrepr/nden7or si arputea fmp/ed/ca luarea unoi fec/z/7fn

materie de investitii. fn p/us, ordonanta de urgenfd, adopfafd recenf, care Hfroduce

un sef de masuri iiscal-bugetare de amploare , poate afecta investitiile ;bhVafe fn

domen//le energiei si comunicatiilor, precum si capacitatea sectorului fin$faciar de

finantare a economiei.

Pozltia externa

Deficitul de conf curenf a conf/nuaf sd se accenfueze fn 20!8. Se ds|f/meazd

cd deficitul s-a fnraufdf/f, ajungand la 4,3 % din PIB, fn principal din cauza dgferiordr/7

balantei comerciale (graficul 1.6). Prin urmare, balanta contului turenfse

fndepdrfeazd din ce fn ce mai mult de elementele fundamentale ale

care, pentru Romdnia, fnseamnd un conf curenf echilibrat. Estimarile arc|fp cd, fn

2018, cota de piatd a exporturilor s-a mentinut pe o traiectorie usor asde!ndenfd.

Aceasfd evo!utie se face simtJta fn capacitatea netd de f/nantare/necesa/'d// nef de

finantare, care s-a situat deja la un nivel negativ fn 2017, cand deficitul fe conf
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curent a fncepuf sa creasca semnificativ, iar soldul coniului de capital aprc

Tnjumatdtit. fn functie de sector, necesarul net de finantare provine fn princ/p

gospodarii si, fnfr-o masura mult rnai micd, de la administra8a publica. So

comerdale sunt creditori neti.

GraFcc-l 1.6: Defalcareo contului cwenf si cor>tul de caprtaI
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Pozitia invesiitionala in1ernationald neta continua sa se amelioreze. C

pufern/ca a P/B-u/u/ nominal a facilitat fmbunafafrea suplimentard a

investiSonale internationale nete pana la un nivel estimat de -47,8 % din PIB1

de -44,8 % fn trimestrul al treilea din 2018. Cu toate acestea, progresele au

ca urmare a mdririi deficitului de cont curent si a unei cresteri rna/ /enfe a

nominal.

lnflatla s/ po//f/ca monetard

fn 2018, inflatja a atins cea mai mare valoare din perioada de dup

lnfla6a, astfel cum este masurata de indicele armonizat al preturilor de co

devenit pozitivd fn 20I7 si a continuat sd creasca pe parcursul anul

aiungdnd la o medie anuala de 4,1 %. Aceasta se datoreaza atat uno

interni, cat si unor factori externi. Pe p/an intern, inflafJa s-a accelerat la fn

anului 2018, pe masurd ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din lanua

Tendinta de crestere a fost accentuaid si de majorarile accizei la p
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energetlce efectuate fn foamna anu/ui 2017. Cresferea, pe p/an /nfernc

prefun'lor /a al/menfe s/, fnfr-o ma/ mare mdsurd, a prefurilor la energle, a s

ma/ mulf inflatia fofald (graficul L7j. fn 20I8, Roman/a a fnreg/sfraf cea ma

rafd a inflatiei din UE, cu mul1 pesfe media zone/ euro. Se esf/meazd ca /nf/a

se va s/fua la o va/oare moderafa de 3,3 % fn 20I9 s/, respeciiv, de 3,1 % Tn

urmare a reducerii cererii in1eme. Inflatia de baza a ramas mai siabila, ai

vaioare med/e de 2,7 % penfru fnfregu/ an 20J8.

Grafcul 1.7: Contributii la inflatia iotala

a5er,ncJi
iH^Produse alimentare prelucrate, indusiv alcod, &Aun
^̂ H Produse aymentare neprelucrate

Produse industriale non^nergetice

Sorsa: Comisia Europeana

fn 20l8, Banca Nationala a Romaniei si-a fndsprit po//f/ca f

acomodaf/Vd. Pe fondul cresfen7 inflatiei, principala rata de po!itica monef

majorata de rrei ori cu un fofa/ de 0,75 puncte procenfua/e 7n prime/e lun/

20/8, ajungand la 2,5 %. Acestea au fosf ce/e ma/ mari valori fnreglsfrafe Tr

a I0 an/. Cu foafe acesfea, fncepand cu luna ma/ 20!8, 8anca Na

Romaniei a menf/nuf rafele consfanfe, anf/c/pand refnscr/erea rafe/ anua/e

asffe/ cum esfe masurafa a'e /nd/ce/e prefuri/orde consum, 7n infervalul-f/nfc

de 2,5 %

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

Conducerea pol/fia7 monefare esfe d/n ce fn ce ma/ l/m/fafa de m

pol/f/ca f/scal- bugefara. lnfroducerea recenfd a une/ faxe pe acf/Vete

legafd de rafa /nferPancard (ROBOR) esfe de nafura sd l/m/feze mar/a de
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a politicii monetare. De asemenea, poafe introduce un conflict fnfre obiec

mentinere a stabilitatii preturilor si cel de garantare a stabilitatii financiare.

Piata fofte/ de rnunca, saracia f/ excta'unea socia/a

Cond/S/e de pe piata fortei de munca au continuat sa se Tmbunat6ifeasca,

pe fondul unei cresteri econom/ce so//de. Rata de activitate a crescut la 70,3 % /n

2017, depasind nivelul ?nregistrat /ha/nfe de crizd, de 68,7 %. fn decembrie 2QJ rafo

somajului a /nreg/sfraf ce/ ma/ scazut nivel din uitimul deceniu (3,8 %) (grafi b/ l.8j.

Cu foafe acesfea reducerea fortei de munca /h confexfu/ une/ situatii demc jraf/ce

nefavorabile reprezinta un obstacol pentru soc/'efdfi' 7n ceea ce pr/Vesfe oc Ltoarea

/ocur/7or de munca vacanfe s/ gasirea competentelor relevante pe piata f< rtei de

munca. Acest lucru ar putea limita cresterea potentiala a PIB-ului. Piata f tfei de

munca este /h continuare caracterizata de un dialog social insufiden cu o

imp!icare foarte limitata a parfener/7orsoc/a/nn procesul de e/aborare a po//fti/'or.

Graf;cuI 1 .S: lmagine de 0nsambiu asopra pfetei fortei de
munco
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20-64 de ani; rata totala a Somaju!ui si a somajuiui de lunga
durata (% din forta de munca), l5-74 de arv; rata totaS a
Somaju!ui fn randul tfnerilor (% din for|a de munca), l5-24 de
ani; NEEI: persoar* care nu sur,ITncadrate profesional Si" nu
urmeaza nic:un prograrr educaBona! sau de formare |% din
popu!atie|, Tn totaS, 15-24 de ani
Sorso: Comisia Europeana

Sa/ari/7e s/ cosfur/7e unitare ale muncii au continuat sa creasca fnf/

rap/d fn 20/8. Rafa somajului, care a scazut la un nivel record, deficitele sfr
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de forta de muncd s/ po//f/a'/e publ/ce de majorare a sa/an7lor d/n secforu/ p

sa/ariulu/ minim (6j forteaza o corectie a pietei fortei de muncd. Jn general,

aratd ca salariile au crescut si mai mult Jn 2018, una dintre cauze fiind im

care fl are mod/f/carea fn 20I7 a sfructurii contributiilor sociale, care a

sarcina aproape fn totalitate asupra angajati!or. Prin urmare, cosfurile u

muncli au crescut, fn med/e, cu S, I % fn f/ecare an fncepdnd cu 20!6. Aces

implica riscul unei pierderi de competitivitate, fnfrucdf sch/mbdrile fn m

producfiV/fafe nu ma/ pof compensa majorarile salariale.

Jn ciuda def/c/felor d/'n ce fn ce ma/ mari de forfa de muncd, unele

sunf pe depi7n /nfegrate pe plafa munc//. Rafele de parf/c/pare rdmdn de

scdzufe fn randul persoanelor cu un n/Ve/ scdzuf de educaf/e, precum s

feme//or s/ al persoane/e cu hand/cap. Proporf/a f/ner/7or care nu sunt

profesiona/ si' nu urmeazd n/c/un program educaf/ona/ sau de formar

scadere fncepand cu 20J5, a ramas re/af/v rid/cafa fn 2077, s/tuandu-se /a

mare parfe a somer/7or de lungd duratd fie raman someri (73,2 %j

persoane /nacf/Ve f/3,2 %j. Mdsurile acf/Ve /nsf/tu/fe pe p/ata forte/ de

abordeazd fn mod sufic/'enf perfecft'onarea s/ furn/zarea de serv/ci7 /nfegrafe

Rafele ridicate ale saraciei si inegalitatii afecteazd capacitatea Ro

a avea o cresfere favcrab/7a i'nc/uz/uni7. Des/ fn scadere, ratele sarac/e/ s/

rdman foarte ridicate. lnegaiitatea veniturilors-a redus fn ultimii2 on/, dars

/a unu/ d/nfre cele ma/ mari n/ve/uri d/n UE, reflectand fn parfe ca

def/cifard de red/sfribu/re a s/sfemulu/ f/sca/ s/ de secur/fafe soc/a/d.

m/7ioane de persoane cdsf/gd sub 3 EUR pe z/ (Friedrich-Ebert-Stiftung, 20

milioane se afld fnfr-o sifuaf/e de depr/vare maferia/d severd. Oporfuni

/negale d/n mu/fe puncte de vedere. Nivelurile ridicate de sdracie sunf as

somaju/, cu un grad redus de educaf/e, cu fransmrferea sardciei fnfr-o ma

de /a o generaft'e la alfa, precum s/ cu d/sparifdf/le reg/ona/e. Proport/a co

fra/esc fn sdrdc/e sau excluz/'une soc/ald f4 d/n !Oj esfe una dintre cele m

d/n UE. Sfafuful soc/oeconom/c afecfeaza fn mod semn/f/caf/V perf

elev/lor, descurajand cresferea durab/ld pe fermen lung fa se vedea

4,3.3j. S/sfemele de fnvdfdmdnf si de fngnj7re nu confribu/e /a o v/afd su

/ndependenfd s/ /a capacitatea de insertie profesionala a persoanelor cu /

Finantele pub//ce

Se preconizeazd ca def/c/ful public se va accenfua, fn princ/pal

cresfen7 chelfu/elilor curenfe. Fn prev/z/un/7e d/'n foamna anulu/ 2018, (

esf/rnaf ca def/c/ful global va cresfe de la 2,9 % d/n PI8 fn 2017 la 3,3 %

20/8, fn special ca urmare a ma/ordn7orsalariale d/n secforul public. Se pre
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ca defici1ul global va continua sd creasca usor fn 2019, afingand 3,4 %, iar

ajunge brusc la 4,7 % ?n 2020 din couza cresterii semnificative o pensiilor pen

de vdrsfd. Punctul de pensie, adicd principalu! parametru utilizat penfru /'n<

pensiilor, urmeaza sd creascd cu J5 % fn septembrie 2019 si cu 40 % fn sep

2020. Se estimeaza ca pana fn 2019 deficitul structural (7) se va menft'ne stat

mari, situandu-se la aproximativ 3,3 %-3,4 % din PIB-ul potential, urmand sd

la 4,5 % fn 2020 (graficul 1.9|.

fn /'un/e 20J8, Cons/7/u/ a /ansaf /a adresaRomdn/e/'onoudprc

aplicabila abaterilor semnificative.

Grancu! 1.9: SoWul bugefului generat si devkrtia PI8-ului

| previziuni

-2

11 12 13 14 15 16 1? 18 19 20
t deviatia PlB-ului (% dtn PiB-ui potenfel)
m so!du! gtobaI {% din PIB)

soldul structurat (% din PlB-ul potential)

Sursa: Eufostaf, previziunile economice ate Com>siei
Europene din toamna anu)ui 2018

Reducer/7e f/sca/e s/ cresfer/7e cheltuielilor sunt finantate din datoria

Avand fn vedere marirea defictfutui public, se preconlzeaza ca daioria pu

creste de la 35,1 % din PIB fn 20I8 /a 38,2 % d/n P/B fn 2020. fn /pofeza rr

po//f/c/7or acfua/e, se precon/zeazd cd datoria publica va creste la peste

PIB fn 2029. Cosiul de finantare a datoriei publice a crescut consfan

jumatatea anului 2017 la niveluri cu mu!t peste cele constatate fn tarile

similare (graficull.lO).
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Graftcul 1.10: Randamenhil obligatiuniior de staf ta 10 ani:
Romania sitarHe cu sttuati similare
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Secforu/ f/nanc/ar

Cresferea credifelor de consum s-a accenfuaf Tn 20I8. Sfocul d

denom/nafe Jn /e/ fRONj a conf/nuaf sa creasca afaf penfru gospodarii, ca

socie1dtile comerdale. Ponderea s1ocului de credite /h moneda nationala

la 65,9 % 7n no/embr/e 2078, de /a un n/Vel scazuf de 35,6 % /h ma/ 20J2.

acordafe soa'efaft7or nefinanciare, desi fncci fn cresfere, s-au redus fnfr-o

masurd 7n 20I8 comparaf/V cu 20I7 (graficul !.!!j. fn ace/as/ f/'mp, s-(3

numdru/ cred/fe/or acordafe gospoddr/77or, pe fondul unei cresferi a cre

consum s/ a cred/fe/or ipotecare, desi acesfea d/n urma au 7nreg/sfraf

scddere. Jncepand din ianuarie 20l9, un nou regu/amenf macroprudentia

gradul de 7ndaforare a gospoddr/i7or.

crediie

si penfru

cb crescuf

Cred/fe/e

oarecare

ma/oraf

/fe/or de

o usoara

'm/feazd
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GraFcul 1.11: Credife acordate gospodatiilor si sociefatiter
nefmarscrare
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Sursa: Banca Nafoncrfa a Romaniei

Sfab/7/fafea secforu/u/ bancar esfe amen/ntota de mod/f/'cdn7e /e

recenfe. Adecvarea capitalului la nivel de s/sfem a conf/nuaf sd creasca, q/

/a aproape 20 % /a sfars;fu/ /un/7 sepfembrie 20J8. Pe masura ce bdnc/7e au

ma/ mu/te depoz/7e /a n/ve/ /oca/ s/ s/-au redus dependenta de f/'nanfarea d/>

bancilor- mamd, raportul cred/fe acorda/e/depoz/fe afrase a scdzuf /a apr<

76 % la sfars/ful /un/7 sepfembrie 20/8. Ponderea cred/fe/or neperformanfe d/

creditelor a scdzuf sub 6 %, dar vanzari/e de acf/Ve deprec/afe s-a

semn/f/caf/v d/'n marf/'e 20/8, ca urmare a modificarilor aduse Codului f/'sca/.

ri decembr/e 20J8, Par/amenfu/ a adopfaf ma/ mu/fe /eg/, care nu au f

promu/gafe f/nclus/V p/afonarea refroacf;Vd a rafe/or dobanz/7 penfru confrai

cred/fJ s/ care, pofr/v;f esf/mdri/or, vor afecfa eliminarea creditelor neperforr

vor avea un /'mpacf negaf/V asupra n/Ve/u/u/ de/'a foarfe scdzuf a/ /i

f/nanc/are d/'n Roman/a, S/ ma/' fngrijordtor esfe fapfu/ cd faxa nou-/i

acf/Ve/e bdnc/7orarpufea avea un efecf negaf/V pe fermen /ung asupra ca

bdnc/7or de a finanta economia, asupra conducerii po//'f/c/7 monefare s/, fn

urrna asupra cresfer/7 econom/ce.

A/ do;7ea p/7on a/ s/sfemu/u; de pens/7' a fosf s/db/f /h conf/nuare. fn

20J8, guvernul a mdr/'f /h mod semn/f/caf/V cer/nfe/e m/n/me de capita

soc/efaffle de adm/n/sfrare a/e fondur/7or d/'n cadrul ce/u/ de a/ do/7ea

s/'sfemu/u/ de pens/7 care opereazd fn Romania, reducdnd fofodafa,

substantial, n/Ve/u/

perm/s a/ com/s/oane/or de adm/n/sfrare. Tn p/us, parf/c/panfi7 care

ce/ puf;'n 5 an/ au acum pos/b/7/fafea de a renunfa /a p/7onu/ al do/7ea.
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modificari, care survin fn urma reducerii din 2018 a ponderii contributiilor la

doilea pilon a! sisiemului de pensii, slabesc semn/f/cafiv acest p/'!on si au c

negaf/ve penfru adecvarea v/7foare a pens/7/or, dezvo/farea p/ete/ /oca/e c

s/ finantarea pe termen /ung a econom/e/.

P/ato /ocu/nte/or

Rafa de cresfere a prefur/7or /ocu/nte/or fncefineste, dar /a n/ve/ SL

evolutiile suni diferiie. Cererea de locuinte a fosf afeciaid de cosiurile mc

creditarii si de preturile fn genera/ ma/ r/d/cate. Preturile locuintelor au cres<

% fn trimesfrul a/ ireilea din 2018, procenfu/ fnreg/sfraf f//'nd mai' m/c dec<

aceeas/ perioada a anu/ui' precedenf /6,2 %J. /hcef/n/rea a conf;nuat /

irimesire ale anului 2018, pe fondul volaiilitdtii cererii, fn spec/al fn secforul r

din cauza fndsprir/7 conditiilorde crediiare, ataf pub//ce fprogramul Prima C

s/ private. Exi'sfa fn conf/nuare diferente regionale subsfant/a/e. Preturile loc

au majorat cu mai putin de 6 % fn 8ucurest/ fn fr/mesfru/ a/ fre/7ea d/n 20I8,

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

Tabelul 1 .1 : Principalii indicatori economici, financiari $i sociali - Romania

2004-2007 2008-2012 2013-2015 2016 2017 2018
P!S-ul real (varia$e de la an la an) 6.8 0.7 3.6 4.8 7.0
Cresterea potentiala (variatie de la an la an) 5.7 2.9 2.7 36 4.5

Consumul privat (varia$e de la an laan) 13.2 0.0 3.6 7.9 10.0
Ccnsumul public (varia$ede la anla an) -2.4 1.2 0.1 2.2 2.6
Formareabrutadecapitalfix(vana(iedelaanlaan) 23.2 -3.7 1.6 -0.2 3.5
Exporturi de bunun si servidt (variatie de la an la an) 9.9 7.0 10.7 16.0 10.0
lmporturi de bunuri si servicii {variaflie de la an la an) 22.3 1.4 8.5 16.5 11.2

Contribu$a la cresterea PIB:
Cererea intema (variatjeds la anla an) 14.4 -1.1 2.5 5.1 7.5
Stocuri (varia|ie de la an !a an) -1.4 0.0 0.3 0.0 0.2
Exporturi nete (variatede la an la an) -6.4 13 0.6 -0.3 -0 7

Contributia la cresterea potentiala a PIB-ului:
Totalul fortei de munca (ore) (variatiede la an la an) -0.4 -1.0 -1.0 -0.2 0.2
Acumijlarea de capital {vana(ie de la an la an) 2.1 2.2 1.1 0.9 1.3
Productivitatea totala a factorilor {varia îe de la an laan) 3.9 1.7 2.5 3.0 3.1

Devia(iaPIB-ului 6.2 -1.4 -2.8 -1.1 1.5
Rata somajului 7.2 6.6 6.9 5.9 4.9

Deflatorul PIB (vana)ie de la an la an) 13.2 6.2 2.6 2.5 4J
indicele armcnizat al preturilorde consum (!APC, variatiede la anla an) 81 5.7 1.4 -1.1 1.1
Remunera îa nominald pe salariat (variafe la an la an) 15.8 7.9 4.3 15.0 12.3
Productivitatea muncii (reala, pe persoana angajata, variatiede laan laan) 7.4 2.3 4.1 6.0 4.0
Costurile unitare ale muncii (ULC, tntreaga economie, variajiede la anla an) 7.8 5.5 0.2 8.5 8.0
Costuri!e unitare reale ale muncii {variatiede laan la an) -4.S -0.6 -2.3 5.9 3,1
Rata reala efectiva de schimb (ULC, variafe de la an la an) 9.5 -2.7 -0.5 6.7 6,3
Rata reala efectivade schimb (IAPC, variatiede la anla an) 8.5 -2.9 0.9 -1.2 -1.7

Rata de economisire a gospodahiior (economiile nete ca procentaj
din venitul net disponibil) -22.3 -5.4 -9.6 -8.1 -7.6
Fluxul de credit privat, consolidat (% din PIB) 13.9 3.0 -1.2 0.6 1.7
Datoria sectorului privat, consolidata (% din PIB) 43.3 70.6 62.7 55.6 51.0

din care datoriile gospodariilor consolidate(% din P!B) 11.9 21.4 18.2 16.7 162
din care datoriile societatilor nefinanciare, consolidate (% din PIB) 31.5 49.3 44.4 38.9 34,8

Datoria neperformanta bruta (% din totalul instrumentelor de datorie si
totalul creditelor si avansurilor) (2) 1.4 . 14.8 77 5.1

intreprinderi, capacitatea neta de finantare (+) sau necesanj| net de finan(are (-) (% din
PIB) -2.8 0.4 7.6 7.8 7.7
lntreprinderi, excedentul brutde exploatare (% din PIB) 25.9 28.2 31.8 31.1 31.7 31.4
Gospodarii, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de finantare (-) (% din
PIB) -4.7 0.2 -4.3 -4.0 -6.<

Indicele deflatat al preturilor proprietatilor rezidentiale (variatiede la anla an) . -1.4 52 3.;
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lnves!itiile rezidentiaia (% din P!8) 2.0 2.9 2.5 2.6 4.2

Balantacontuluicurent(%dinPIB), balanta de pla( -10.2 -6-2 -1.0 -2-1 -3.2

BaiaiHa comarcia!a (% din PIS). bsfan!a de p!a(i -11.3 -7.4 -0.6 -0.9 -2.1
Conditiileschimburilorcomerciale de bunuri si servicii (variatiede la an laan) 4.3 1.0 18 -0.3 -1.5

Soldut sontuiui de capi*ai (% din PIB) 0.5 0.6 2.4 2.5 1.2
PoziSainvesMonalainternationa!aneta(%dinPIB) -37.2 -61.7 -58.2 -49.0 -47.8
PliN. exceptaridinstrura3ntelecarenupreziniariscdenspi3ta(%dinPIB)(1) -5.0 -22.2 -15.5 -6.7 -S.3
Datorii din IIP, exceptand instrumentele care nu prezintarisc de neplata (% din PIB) (1) 35.8 57.7 50.7 40.0 37.4
Rezu!tatele!aaxportfa(adeiarileavansate{vanajein%ta5ani) 84.0 70.5 24.0 20.1 30.9
Cota de piata a exporturilor, bunuri si servicii (variatie ds !a an la an) . . 7.0 8.6 3.1
Fluxurile nste ISD (% din PIB) -7.1 -2.3 -1.9 -2.6 -2.4

Soldul Cugetului general (% din PIB) -1.7 -6.1 -1.4 -2.9 -2.9
Sotdui t>ugeiar stiuctura! {% din Pi8) . . -0.8 -2.2 -3.4
Datoria publica guvernamentala brutS (% din PIB) 14.6 27.0 38.2 37.3 35.1 35.1 35.

Ponderea taxelor sia!mpoziteior!nPiB(%)(3) 28.5 27.3 27.6 26.S 25.8 28.2 26.
Cota de impozitare pentru o persoana necasatorita care ca*stiga salariul mediu (%) 27.2 28.5 25.S

Cota de impozitare pentru o persoana neca>!torita care cistig5 50 % din salanul mediu 22.7 25.5 22.9

(1 j PIIN, cu exceptia investitii!or directe si a act'unilor de portofoiiu.
(2) Grupuri bancare si banci autonome nationale, filiale aflate sub control strain din UE si din afara UE si sucui
control strain din afara UE.
(3j lndicatorui privind ponderea taxelor si a impozitelorTn PIB include contribuSile sociale imputate si difera, p
indicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelor fn PIB utilizat In sectiunea privind fiscalitatea.
Sursc: Tn cazurile Tn care datele sunt deja disponibile - Eurostat si BCE, 31 .1 .201 9; fn cazul cifrelor previzionate -
Europeana (pentru PIB-ul real si IAPC - previziunile din iarna anului 201 9, Tn rest - previziunile din toamna anuk

SURSA: htfps;//ec.europa.eu/)'nfo - ,,Raporfu! de fara din 20J$

Roman/a"

Sector ul imobHiar

Riscunle generate de secforul imobiliar rea'dentfa/ sl de creditor@G if

a popu!aisei

Expunerea sectorului bancar fata de piata imobiliora rezidenSa!a se

rid/cafa, reprezenfand aprox;maf/v 70 !a sufa din cred/fu/ fota/ acordaf popt

miliarde lei), ?n crestere cu 7 la sufa comparaf/V cu va/oarea tnreg/sfrafa /h

perioada a anului anferior. /h sfrucfura cred/fu/ /pofecar a avansaf 7nfr-un r

pe fondul majorarii volorii mediane a unui 7mprumuf si a numarului de

acordafe.

Volumul cred/fe/or accesafe prin programul,,Prima casd" fs/'

d/mens/unea s/sfem/cd afaf din puncf de vedere a/ sfocu/u/ de /mprumi

miliarde /e/ /o sepfembrie 20J8j, caf s/ fn ceea ce pr/Vesfe f/uxu/ de fmprurr

fc/rca 35 /a sufa6I d/n cred/fe/e /'pofecare acordafe populatiei fn f.

sepfembrie 2017 - sepfembrie 2078J. Penfru perioada urmatoare, exis1a sen

femperare a cred/far/7 prin acesf program 7n confexfu/ sfrafeg/e/ guvername

reducere graduald a garantiilor acordafe ffn an/7 20 J9 s/ 2020 sunf a/ocafe jc

7h va/oare de 2 miliarde iei penfru f/ecare an, /'ar /h anul 202 / plafonul se K

1,5 miliarde Iei).
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Prefu/ proprietati!or rezidentiale s/'o continuat dinamica pozitiva

juma1ate a anului 2018, 7nsa cu un rifm de cresfere cons/derab// d/m/nu

nafona/ (2,7 la sufa cresfere med/e anuala fn fermeni rea/i /a /un/e 20I8, c>

cu aceeas/ perioadd a anu/u/ precedenfJ. Aceeas/ evo/uf/e se remarco

Bucurest/, cresferea susft'nufa fncepufd d/n anu/ 20I5 femperandu-se

jumdfate a anului 20l8 (3,4 la suta). Analiza la nivel de judet pune Jn e

eterogenitate importanta a d/nam/c//or. fn concordanto cu acesfe

insti1utiile de cred/f62 au apreciat /h T2 20I8 ca preturile /mob/le/or rez/'d

continuat tendinta ascendenta si estimeaza ca aceasta dinamica se va rr

fermen scurt, /hsa cu o intensitate mai redusa.

Gradui' de acoperire a fmprumuturilor prin garantii (loan-to-valu

mentine din perspectiva prudentiala la un nivel adecvat. Jn pofida un

'naspriri pe parcursul anului Tn curs, nivelul L7V aferent creditelor nou

sectorului populatiei (cu exceppa creditelor de tip,,Prima casa"j63 a

septembrie 2018 relativ consfanf comparativ cu cel Jnregistrat 7h aceeasi

a anului precedenf (75 la sutaj. Mentinerea LTVfn limite prudentiale este

scopul macroprudential al indicatorului fiind de a atenua ciclul de cred/fc

spori rez/sfenfa la socuri finandare a institutiilor de credit.
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Perspecf/Vele penfru p/ota imobiliara rezidentiald ?n perioada urmcifc

de fncef/n/re a rifmu/u/ de cresfere a preturilor, fn confexfu/ sfab///za

imobiliare. Din punci de vedere al cererii, se remarca o temperare a eniu

cumparafori!or ilustrata si prin perioada de f/'mp ma/ /hde/unga/a

proprietaSle stau /a vanzare fspre exemplu, /h Bucuresf/, apartamenfe/e se

prezenf, fn med/e, /h 80 z/7e, fafa de 70 z/7e fn urmci cu 2 an/j.

7dfodafa, se confureaza pres/un/ s/ d/n parfea ofertei, fn conditiile

oferfei de locuinte ex/sfenfe s/ a/e unor evolutii nefavorabile la nivelul s

constructiilor. lndicele constructiilor rezidentiale fGraf/c 2.26j a depdsit pu

maxim fnreg/'sfraf fn perioada anterioara crizei economice si se regasesie fr

pe un frend descendent marcand premisele unei diminudri a ofertei de /oc

vor f/ finalizate fn perioada urmdtoare. Astfel, fn prime/e opf /un/ a/e ani

comporaf/v cu aceeas/ perioada a anului precedent, volumul lucn

constructii de clddiri rezidentiale a scazut cu 31 la suta (serie bruta), De as<

se remarca la nivel naffona/ o scadere de c/rca 13 /a sufa a numarului tra

fnreg/'s/rafe fn primele noud /un/ a/e anului 2018 comparativ cu aceeasi pe

anului2017.

Riscurile generate de sectoru! imobilia? comercia! fi de c

compan//7or cu garantii ipotecare

Expunerea tofa/a a secforu/u/ bancar fafa de p/afa imobiliara com

continuat sa se ajusteze, situandu-se la un nivel de 6J,5 miliarde lei la sef,

2018, comparativ cu 66 miliarde lei la sfarfitul aceleiasi perioade a anuiui pre
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Expunerile directe, reprezenfafe de Tmprumuturi/e acordate f/r

secfoare/e consfructf/ s/ imobiliar, cumulau 19 miliarde lei la sepfembr/'e 20

o pondere de J8 /a sufd Tn fofalu/ portofo//u/u/ corporaf/V al bdnc//or

scadere, de la 20 /a sufd 7n /una septembrie 2017). Des/ riscuri/e la niVelul c

secloare s<3u d/m/nuaf semn/f/caf/V fn u/t/m/7 an/, evo/ut/7le merifa o m

aten/d /"n contexful carac1erului puternic prociclic demonsfrat de ace

capacitatii mai reduse de a face fata unor conditii adverse. Raia de

asodaia Jmprumutunlor acordaie sectorului constructii a continuat sa se c

Jnsa aceasia se mentine semnificativ peste media Jnregistrata de

companiilor nef/nanc/are (reducere de 7,4 puncfe procenfuale Jn terme

pana la nive!ul de 23,2 la sufd fn luna septembrie 2018). Sectorul imobiliara

o Jmbunaidtire si mai accentuata a ratei NPL, de la l9,3 la sufd la 7,8

intervalul septembrie 20l7 - septembrie 20l8, fn contexfu/ iniensificarii

instiiutiiior de credit de curatare a bilanturilor.

Expunerile indirecte fata de piata imobiliara comerciala Jnsu

miliarde lei la finalul lunii septembrie 2018, Jn scadere de la 44,6 milic

perioada corespondenfd dln anu/ anferior. Raportat la expunerea fofal

compan//7e nef/nanc/are, Jmprumuturile cu garantii imobiliare au o proporti

de aproape 40 la sufd. fn structura, majoritatea garantiilor erau pen

comerciale (55 la sutaj, urmate de garantii mixte (28 la sufd, Graf/c 2.

toate categoriile de Jmprumuturi cu garantii imobiliare au fost Jnregistrate

ale rafe/or de neperformanta Jn ultimul an, cea mai mare scadere fiind Jt

pe segmentu! ferenur/lor, de la c/rca l6 la sufd Jn septembrie 2017 la 4

aceeasi perioada a anului 2018. Rata NPL aferenta expunerilor garanfafe

comerciale so redus Jn fermen/ anuali cu 4 puncfe procenfuale, atingan

de 4,8 la suta Jn luna sepiembrie 20l8.
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Sanafafec financiora a compam7/or d/n secfoarele censfruc&7 si lrnobl

Secfoarele consfrucf/7 s/ ;mob/7/ar au avuf evo/uft7 m/xfe d;'n puncf de

a/ performanfe/or econom/co^/nanc/are /Ti anul 20!7. La n/Ve/ con<

prof7fab/l/fafea a urmaf o fra/ecfor/e ascendenfd, fn f/'mp ce fn domen/ul imct

remarcaf o fncef/n/re. Asffel, renfab/7/fafea cap/falurilor /n cazul consfrucf

s/fuaf pesfe med/a pe econom/'e, a/ungdnd /a un niVe/ de 24,8 /a sufd fn

ffafd de 2l,9 /a sufd fn anul anterior), Graf/'c 2.28. fn cazul secforulu/ /mob

ROE rdmdne fn feriforiu pozitiv, s<3 /nreg/'sfraf o d/m/nuare a valor/7 acesfu/ i

(de la 15,4 la sufd fn anul 20I6 /a 11,8 la sufd fn anul 2017j. Pe de alta part>

de fndaforare, fn raporf cu cap/falur/7e, s<3 ma/oraf pe pal/erul f/rme/or d/n cc

/dr pe segmenful /mob///ar acesfa a conf/'nuaf sd se a/usfeze. Penfru

secfoare, insa gradul de fndaforare se menft'ne pesfe pragul de semnal. T

cele doud cafegor/7 de f7rme sunf caracferizafe de valori rid/'cafe afaf a/e

de recuperare a creanfelor, cdf s/ a/e durafei de plafd a furnizori!or, d/ferer

cele doud secfoare f/7nd cd la n/Ve/ul constructiilor creanfele sunf fncasafe

decdf sunf efecfuafe p/dffle cdfre furn/'zor/, fn f/'mp ce fn domen/'ul /mob/7/'dr

esfe /'nversd. fn ceeace pr/Vesfe lichiditatea, firmele din secforul /mob

caracfer/zafe de un n/Ve/ pufern/c subun/far al /'ndicaforulu/ f54,8 /a sufd

anulu/ 20!7j, semnaldnd o uf/7/zare a dafor/7lor pe fermen scurf penfru f/'i

pro/'ecfe/or pe fermen med/u s/ lung. Lichiditatea redusd, coroborafd cu c

aprop/afd de I a raporfulu/ a7nfre E8IT s/ chelfu/el/le cu dobdnz/7e,

vulnerab/7/fafe /mporfanfd, ce poafe deferm/na s/ncope fn onorarec

scadenfe afdf fcrfa de secforul bancar, cdf s/ fafd de ce/7a/fi' parfeneri come f

alf elemenf de r/'sc esfe consfifu/'f de numdru/ /mporfanf de compan/7 cu

propr/7 negaf/Ve (pondere de 34 la sufd fn secforul constructiilor, respecf/V

fn cel/'mob/7/arj.

Evolufi'a pi'efe/ /mo5///are comerc/a/e

S/m/7ar evo/uft77or de pe segmenful rez/den6'a/, s/ p/ata /mob/7/ard comyrc/dld a

cunoscuf o 7ncef/n/re fn pr/'ma /umdfafe a anu/u/ 2078. Cu foafe acesfea, dnal/ze/e

/nd/cd fapfu/ cd p/'ato /'mob/7/ard comerc/'a/d d/'n reg/'une prez/nfd 7n conf/npare un

/'nferes crescuf penfru /nvesf/for/7 loca// s/ internationali, ca urmare a o^ncf/fi7/or

macroeconom/ce favorab/7e, randamenfe/orafracflve s/ pofenSa/ulu/ p/'efe/ munc/7,

/nclus/V d/'n perspecf/Va cosfur/7orreduse cu personalul. La n/Ve/ul Europei Cefifra/e s/

de Esf au fosf efecfuafe /nvesf/&7 de c/rca 5,9 m/7/arde euro fn pr/ma /um0fafe a

anulu/ 20/8, fn cresfere cu 6,3 la sufd fafd de aceeas/ perioadd d/'n anul fOI7. O
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parfe /mportanfd a acesfor iranzactii au fosf rea//zafe fn Polon/a (54 la sufdj

fiind urmafa de Cehia (18 la sufaj, Ungaria s/ Slovac/a (f/ecare cu cafe 8

Romania, au fosf ihreg/sfrate 3 !a sufd d/n franzacf/7le d/n reg/une, fn valoa

m/lloane euro (la jumatafe fnsa d/'n n/Velul semesfrufuf / 20I7j. fn

ma/orifafea proiecfelor a'e /nvesf/ft7 au fosf rea/izafe Tn segmenfu! spaf/7lor

(88 /a sufaj, fn ffmp ce domen/ul spatiilorreiail a reprezenfaf 12 la sufa.

fn ceea ce pr/Vesfe evolufi'a chiriilor, pe segmenful spatiilor de

observa mentinerea la un nlvel relaf/V consfanf, fnsofifci de o scadere a

neocupare, de la 9,8 la sufa la sfars/fu/ anulu/ 2017 la 9 la sufa la /i

Conf/nuarea fendinte/ descrescdfoare a rafe/ de neocupare poafe gene

fn sensul cresferi/ chiriilor, fn cond/f/i7e compriman7 oferfef.

Tabel 2.4. !ndkatori ct;vna para imcjbsliara ccme;c a-3. vaior 3ctuate vs. D'ecriza

indkator 2007-2008*

Sca5ii bircxiri (Bsxurejt')

v_Hine !.emo/m-)

*teta de ^eocuoare S%)

Randamente arnDlas5ri pnmare i%) 5,5

Soapi incustr,aic

Scatii refa*/

&i'ie (eoro/m-1

Hata ce "ieocuDare S%)

3andamente amDlas3f i pnmate (%'i

Qtifieleuro/m-l

3andamente amoiasan onmate (%)

4,C**

'2.8"

8,0

90,0

7,0

4,2

4.u

63

/s.:
/.0

*i va!<xi medS

**)va>oarete2012

Sufsa: Coli*re internat*onal. ;ones ̂ a^g LaSale

fn perioada precriza, raia de neocupare penfru spatiile de birour

pesfe zero la sura, /arfn 2009-20IO a urcaf spre niveiul de 20 la sufa des/ s

de spafi7

a crescuf de aproape 4 ori. Ch/r/7le conf/nud sd se slfueze

semn/f/caf/V lnferioare fafa de perioada 2007-2008 (Jabel 2.4j, avand

consfanfo rn u/f/mi7 anl, afdf fn domen/ul spatiilor de birouri, ca1 $l a! celor

Tn confexful unel rafe de neocupare fn scadere. Cu foafe acesfea,

penfru amplasarile primare se mentin ridicaie, superioare regiunii (7,5 la si

segmenful b/'rourilor comparaf/V cu 4,75 la sufa fn Polon/a sl 6 la sufa fn

Acesf lucru poaie sugera o perspeciiva de dezvoliare pe termen lung

secforulul imobiliar comerc/al fn Romania.
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SURSE:

hffps://www.bnr.ro/ - ,,Raport asupra stabilitatii financiare decembrie

Colliers lnternational - Romania Mid-YearMarket Update 20!8.

Colliers lnternotional - Remembering fhe G/oba/ F/nancia/ Cris/s, se$?

20!8.

Jones La.ng LaSalle -CEE lnvesfmenf MarketHl 2018

Piafa specifica. Anafiza cererii, echif/bru/ p/eft7

lmobilul evaluat sunf de f/'p feren inhavilan.

Aria p/'efe/ esfe una urband s/ aparf/ne une/ zone perifer/ce de f/p M)

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

Va/ori/e de p/'afd a /mob/7e/or s/m/7are sunf fn scddere fdaforifa c

acfua/e ale p/efe/ /mob/7/arej.

caraefer/sft'ei cer@re: redusa, d/n cauza /ipse/ de lichiditati a poi

cumpdfafor/, mof/Vafa de po//f/ca monefara s/ adm/n/sfraf/Vd

cenfra/e, po//f/ca de risc a bdnc/7ors/ af/ngerea une/ convergen]e a

pracf/cafe de dezvo/fafori/ imobiliari cu pufere rea/d de cumparare.

CQfQcferi$ticl oferfa: rna/ mare - /n comparaf/e cu d/mens/'un/7e cereri

echi//bfu csrere - oferfa : pe p;afa propriefaf/7or sim/7are ce/e/ eva/udife

/'nf/uenfafd de capac/fafea acfua/a dar s/ v/7foare de absorbf/e a

bunuri de consum, /arg consum s/ consum fnde/ungaf, dec/ fuA>

evo/uf;'a vanzarilor, la momenfu/ acfual cons/dersfarea p/efe/ /moblare,

acesf segmenf, fn stognare.

fendinte : o s/'fuaf/e volaf/7d ce poafe f/ depds/fa prin facfori/ care

/nfluenfa /n mod d/recf sf/'mu/area cred/fdrii ce consfau /nfr-un plan

de Guvern, po//f/'ca monefard s/ adm/'n/sfraf/Vd a bancii centrale, pc / f/'ca

risc a bdnc/7or s/ af/ngerea une/ convergenfe a prefur/7or pracf/

dezvo/fafori/ imobiliari cu pufere rea/d de cumparare.

cofaf/7 oferfe prefuri un/fare a'e vanzare ferenuri f/n zona prefu/ de

esfe cuprins /nfre J7- 35 euro/mp /n funcf/'e de zona suprafafd si' atbesu/ /a

uf/7ifaf/j.

cofaf/7 ch/'ria anua/d: 0,5 - I,5 euro/mp.

P/'afa /mobi7/ard esfe puf/n acf/Va.

Oferto este ma/ mare decaf cererea. Piafa a eumparaforulu/.
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4. ANALJZADATELOR$ICONCLUZ/J "]

4. J. Cea mai buna utilizare

fn Concepfe fundamentale ale Principiilor de Evaluare General A

(GAVP), cea mai buna utilizare esfe deflnlfd ca fllnd: ,,cea mai probabila

proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa lega

financiar j/ care conduce la cea mai mare va/oare a proprietatii evaluate.

Utiiizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, fn corelare ct

utlllzari, esfe conslderafa cea mal buna utilizare.

Conceptul de cea mai buna utilizare esfe o parfe fundarr

lntegranta a esflmarllor valorll de platd.

Conceptul de "cea mai buna utWzare" reprezlnfa a/ternaflva de

proprietatii seleciate din dlferlfe varlanfe poslbl/e care va consflful baza de

va genera /pofezele de lucru necesare apl/carll mefode/or de evaluare fn

urmafoare ale lucrarll.

Relatiile dlnfre comportamenful economlc sl evaluare sunf ev/den

pletele imobiliare. Cunoasferea sl fnfelegerea comportamenfulul p

esenflale pentru concepful de cea mal bund utilizare. Cand scopul eva

estlmarea valorll de plafd, anallza celel mal bune utilizdri ldenflflca

proflfablla utilizare compeflflvd fn care va fl pusd proprlefafea.

Cea mai buna uti!izare este analizata uzualTn una din urmatoarele

> cea mal buna utilizare a terenului liber;

> cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprieidtJ imobiliare frebule sa fnde

urmatoarele criterii:

> permisa legal;

> posibila fizic;

> justificata adecvat;

> fezabila financiar;

> maxlm profltablld.

CMBU: rezidentiala
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Cea ma/ buna ufil/zare a ferenufu/ cons/dercrf //ber.

Cea ma/ bunci utilizare a terenului sau amp/asamenfu/u/ ca f/7nd l/'ber d)oafe f/

uf/7/zarea prezenfa, consfrucfia, subfmpar#rea sau un/rea cu alfa propriefdfb. Cea

ma/ buna uWizare a terenului !iber presupune ca ferenu/ esfe //ber sau poafe f/

e/iberaf prin demo/area constructiilor.

Ca a/fernaf/Va, ferenu/ poafe f/ pasfraf ca ;nvesf/fi'e. Uf/7/zarea pofenfi'tJlo s/ nu

uf/7/zarea existenta determind de obicei pretul care va fi platit penfru feren fr| bazul fn

care respecf/Va ul/7/zare es/e fezabila din punc/ de vedere econom/c.

Analiza planuri/or zonale, a vec/nafa6'for, conduce fo conc/^fc'a cd

posibilitatea utilizarii ferenu/u/ fn alfe rnodur/ dacaf esfe fo/osif fn prezenf fru esfe

ofracWv6.

Cea ma/ buna utttlzare a consfrucf/e/.

Cea ma/ bund utilizare a proprietatii ca fiind consfru/'fa esfe carac: erisf/ca

uf;7/'zdr/7 care frebu/e sd f/e rea//zafd pe o propr/efafe pr/'n prisma con;rucf//7or

ex/sfenfe s/ a ce/or /'dea/e descrise fn concluz/a ana//ze/ asupra ce/e/ ma/ bunq uf/7/zdri

a terenului ca fiind liber.

Cea ma/ buna utilizare a proprietatH evaluate ca fiind construita ctoafe f/

conf/nuarea uiilizahi existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, addpfarea

sau convers/a fa o a/fa utilizare, ori o comb/'nafo a acesfor a/fernaf/Ve.

Se constofa ca cea ma/ buna uf/feare a propr/efa&7 imobiiiare ia fs7nd

consfru/fa esfe cea acluala, deoarece are cea ma/ mare va/oare a prnwietatii

4.2. Va!oama ferenului

Metoda comparafi7/or diVecfe.

fn mefoda comparaf/e/ directe, propriefafea /mob/7/ard eva/uc|0 esfe

comparafd cu propriefaf/7e similare ce au fost vandute recent sau a caror &fre de

ofertd sunt cunoscufe. Dafe/e propr/efaf/7or comparab/7e sunf pre/ucraf^ fnfr-un

proces de comparare penfru a demonsfra prefu/ probab/7 /a care prop|r[efafea

eva/uafd ar f/ vandufa, daca esfe ofer/'fa pe p/'afa.

Am a/es propr/efaf/ imobiliare asemdnafoare a caror c;fra de ofe|rfd esfe

cunoscuta din anunturile imobiliare j/ d/'n baza de dafe a evaluatorului.
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Avand fn vedere situatia fn care se af/a p/afa imobiliard s-au /<t(

anunturi cu ierenuri llbere situate fn zone similare.

Evaluarea imobilului esfe prezenfafa fn Anexa nr. 7.

4.4. Ca//f/corea evaluatorilor

Ec. iulian-Cosmin Androniu

Licentiat fn econom/e, abso/venf o/ Acac/em/e/ de Studii Ec

Bucuresf/, Facultatea de Comert, promotia l999.

Masterat?n ,,Management financiar$nn administratie publica" al Ur

Danubius din Gaiati.

Expert evaiuator de tntreprinderi, bunuri mobile $i propr/efaf/ /mc

membru iitular al Asociafiei Naiionale a Evaluatorilor din Romania cu iegi

5famp//a nr. 6989.

Cert/f/caf de asigurare profesionala nr. l441-62/17.01.2018 Allic

AsigurariS.A..

Absolvenf al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru spec

,,Evaluarea Proprietatii !mobi'iare" j/ ,,Evaluarea Jntreprinderii"

Certificat de ,,Auditor Tn Domeniul Calitatii" eliberat de M.inisterul

Cercetarii j/ Tineretuluij/MinisterulMundi, FamilieisiEgalitatiide$anse2009;

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

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

4.5. Dec/araf/a de conformitate (Certificarea vcr/ori/}

* dupci cunostintele evaluatorului informatiile prezentate ln ra

adevarate si corecte:

* ana//ze/e si concluziile raportului de evaluare se bazeaza

informatiile prezentate in raport;

* evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evalua

* tariful evaluarii nu esfe conditionat de valoarea raportara;

* evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codu' de

standardele profesionale si cu contractul (instructiuni!ej cu client

* evaluatorul detine pregatirea profesionala si experienta necesar

* n/'men/, cu excepf/a ce/or care semneaza raportul, nu a furnizat

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUlll

S. 1. Aleger&a valoril finale

Reconcilierea valorii flnale:

Valoarea de piata determinata prin abordarea prin piata es/e;

42883 lei echlvaient a 9020 euro (20 euro/mp)

Nu se aplica alta metoda conform GEV630 arr 37 s/ 104.

Ca rezultat al investigatiilor j/ ana//ze/or me/e, fn op/'n/a meo, va/o

piata estimata a proprieta1ii teren d/n Campina, Sfr. Fabr/c//, CF 28f94, p

/ud. Prahora, aflGfe fn proprfetafea MUNIC!P!ULUI CAMPlNA - DQMEN!UL PRIV

de:

ea de

I mp;,
J, es/e

42iS3 /e/ echhfQienfa f020 ec/ro f20 euro/mp)

Suprofafa d@ 45I mp

*Va/oorea de p/afa nu esfe afecfafa de TVA, aceasfo faxo f//'nd un element de fi'sca

opare sau nu /n momentui reattzarii unei tranzacfii, fn condJf//7e si /a valorile specificate de lege s

de calHatea persoane/or imp//'cote /n fronzacfe ffrace sau /urid/cej, /ar in cazu/ persoane/or

funcfie de fnreg/sfrareo f/scala o acesforo fco p/af;foare sau nu a'e TVAj.

fe care

funcfie

dice /n

Dcrfa:06.Q4.20I9

Experf EvQluato?

Mem'oru Titu!ar A.N.E.V.A.R.

ec. lu&an-Co$min Andron/y
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6. ANEXE

6. J. Definitii f/ termeni ai evaluarii

Definitii ale Standardelor lnternationale de Evaluare

Abordarea prin cost - ofera o indicatie asupra valorii, prin

principiului economic conform cdruia un cumparator nu va plati mai mult;

activ, decdt costul necesar obtinerii unui activ cu aceeas/ utilitate,

cumparare, fie prin construire.

Abordarea prin piata - ofera o indicatie asupra valorii prin con

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

Abordarea prin venit - ofera o indicatie asupra valorii, prin co

fluxurilor de numerar viitoare fnfr-o singura valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimata pentru care o proprietate ar

Tnchiriatd, la data evaluarii, fnfre un locator hotdrat s/ un locatar hotdrat, c

de fnch/'riere adecvate, fnfr-o franzacf/e nepartinitoare, dupa un marketing

s/ fn care pdrtile au actionat fiecare Jn cunosf/nfa de cauza, pruder

constrangere.

Cumparator special - un anumit cumparator, pentru care un anu

are o valoare speciald, datoritd avantajelor rezu/fafe din proprietate

acesfu/a s/ care nu ar f/ disponibile altor cumpardtori de pe piata.

Data evaluarii - data la care se apiica opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor proveni

?ntreprindere, dintr-o participatie la o /hfrepr/ndere sau din utilizarea unu,

active, care nusuntseparabile.
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!mobilizoie neccrporaia - un activ nemonetar care se man/fesfo prin

proprietatile sale economice. Aceasta nu are substanfa f/z/ca, dar asigurd dupfur/ s/

beneficii economice proprietarului sau.

lnvestifie imobiliara - proprietaiea imobiliara, respectiv un ferer sau o

clddire, sau o parte a unei cladiri, sau ambele, detinuta de proprietar p<;nfru a

obf/'ne venituri din chirii sau pentru cresferea valorii capiialului, sau ambee, ma/

degrabd decaf pentru:

(a) utilizarea fn producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sat

scopuri adm/n/'sfraf/Ve; sau

(6j vanzarea pe parcursu/ desfasurar/7 norma/e a acf/V/faf/7.

/pofeza sp@c/0/a - o /po/eza care f/'e presupune fapfe care sunf d/'f =

fapte/e efective, existente la data evaluarii, fie care nu ar fi facufe /hfr-o frc

de un parf/c/panf f/'p/'c pe p/afa /a dafa evaluarii.

pentru

Propr/efafe generafoore de afacer/ - orice f/'p de propriefafe /rrob/7/'ara

desemnafa pentru un anumit tip de afacere, Jn care valoarea proprietatii r$f/ecfd

pofenf/'a/u/ comercial pentru acea afacere.

Propr/efote lmcbiiiara - ferenu/s/ foafe e/emenfe/e care sunf o parfe raturala

a acesfuia, de exemp/u copac/ s/ minerale, elementele care au fosf ofasafe

terenului, cum ar fi cladirile s/ consfrucf/7/e de pe amp/asamenf s/ foafe e/enenfe/e

permanenf afasafe cladirilor, de exemp/u ech/pamenfe/e mecan/ce s/ e'f;cfr/ce

care asigurd functionarea unei cladiri, aflate atat fn subsol, caf s/ deasupra sc/ ;/u/

r/fe de

izacf/e

T/p a/ valofii - o precizare a ipoteze!or fundamentaie de estimare

valori.

a une/

Valoare d@ investifie - valoarea unui activ pentru un proprietarsau pe^fru un

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

Valoare ju$ta - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei

fnfre parti identificate, aflate fn cunosf/nfa de cauza s/ hotarate, care rEf/ecfa

/nferese/e ace/or parf/.

Valoare spec/G/5 - o suma care ref/ecfa caracteristicile parf/cu/are c|/̂  unu/

acf/V, care au valoare numaipentru un cumparaforspec/a/.

Raport de evaluare 42 j P c| b / n o



fJ^U^

Experf Evaluator Androniu lu

Valoarea de piafa - suma estimata pentru care un activ sau o cj^for/e ar

putea fi schimbatla) la a'afa evaluarii, fntre un cumparator hotarat j/ un ^anzafor

hofaraf, fnfr-o franzacf/e neparf/n/toare, dupa un marketing adecvai j /n care

partile au actionat fiecare fn cunoj//nfa de cauza, prudent j/ fdra consfranc/0re.

Va/oarea s/nerg/e/ - un e/emenf sup//mentar al valoriL creat prin co/r binarea

a doua sau mai muite active sau drepturi, Tn urma careia valoarea comb/lwa esfe

ma/ mare decat suma valorilorseparate

%
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6.2. Calculele evaluarii

ANEXA NK. 1 - ABORDARE PRIN METODA COMPAKATIILOK DE PIATA (TBREN)

&emente de cotnparatie Subieci Comp 1 Comp ',.

Suprafata 451,00 890 500
Pref (oferta/vanzare| |Eur/mpj 23,0 32,0
Ajustare pentru negociere -5% -5%
Va/oarea corectiei |Euro/mp) -1 , 1 5 -1 ,60

Pret ajustat p&nfru negociere 21,88 30,4C

/Mar/a de negociere se coreleaza funcfie de prefu/ sciicifaf; pn"n aceasfa mar/a se urmaresfe a :
comparabiielor /a posibile preturi de franzacfionare caf mal apropiafe.exempiu- to prefur/ mari
corespund mar/e de negociere ma/ mari. fn cazul de faf<3 marja de negociere estirnata esteds
informatii!or obtinute de to agenfiife imobitiare tocate.

Drepfuri de proprietaie integral integral integnil
Valoarea corectiei (%) 0% 0%
Va/oarea corectiei |Euro/rnp) 0,00 0,00
Prefcorecfaf 21,88 30,40

Drepfurife de propen'efafe a/e comparabie/or cu cete a/e subiecMui sunf de obicei' drepfuri d ;
fn acesf caz corecfiite sunf nu!e pentru toate comparabilele{corecfi esfimafe cf, piefei imobiiic. v

Condifii de f/nanfare to p/afa La piafa iaptofs
Vafoarea corectiei |%) 0% 0%
Va/oarea corectiei lEuro/mp) 0,00 0,00
Pref corecfaf fEURO; 21,88 30.40

Condifffle de fjnanfare se refera to fapfuf ca o anumifa propriefafe are on aran/amenf financ/a
/de ex, o propriefafe se vinde in rafe cu o dobanda sub dobanda pietei). lh acesf caz acesfe
nute/corecffi esfimafe cf. piefei imobilfare localej.

Condifii vonzGfe /ndependenf /ndep. /ndep.
Va/oarea corecfiei ,'%] 0% 0%
Va/oarea corecfiei |Euro/mpj 0,00 0,00

Prefcorecfaf 21,88 30,40

Condifiiie de vanzare ref(ecfa motivatia cumparaforuiui si a vanzaforuiu;. In cazul nosfru exisfa
franzacfionare. Nu sunf necesare corecfii'corec|ii esfimafe cf. piefei imobi'iare loca!e).

Condltii de piafa < 3,'yni < 3fcni

Vaioarea corecfiei f%j 0% 0%

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00

Pref corecfaf fEURO,i 21,88 30,40

0epind de vechimea franzacfiifor sau oferfe/or. in acesf caz acesfe corecfii sunf de 0%fcorec;
;rnobifiare iocale|.

Locaiizsre perifer/e carf. Voi'ta zonc Vo

Va/oarea corecfiei f%j -5% -5%

Valoarea corectiei |Euro/mp| -1,09 -1,52

Pref corecfaf 20,78 28,88

Oepind de /ocalizarea ampiasarnenfetor. Esfimam o corecfie de -5% pf foafe comparatoi/ete, /:
superioarafcorecfr' esfimafe cf. piefei imobifiare locaiej.

Acces o/ee *"cce? ^"^"

Vafoarea corectiei (%) 0% -5%

Valoarea corectiei |EUR/'mp) 0,00 -1,44

Pref corecfaf 20,78 27,44

Pentru acces sfrada/, esfirnam o corecfie negafiva de -555 pf C2 si C3, iar pf C i corecfia esfe r
cf. piefei imobiiiare iocaie/.

Desf/nof/o fuf///zareo ierenului) rez/d rezid rez/d

Raport de evaiuare 44 P
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625

34,0

-5%

-1,70

32,3Q

ucerea
a oferfare
-5 ,̂ pe baza

mfegro/
0%

0,00

32,30

propriefafe depline,
3 locale|.

la pfcfa
0%
0,00
32,30

3'eosebif de piafa
orecfii sunf

/ndep.
0%

0,00

32,30

>na'if/i similare de

< 3/im/

0%

0,00

32,30

esfimafe cf. piefei

' f corf. Vo/kr

-5%

-1,62

30,69

i* ',nfru ioca(izare

c principala

-5%

-1,53

29,15

u a(corectii esfimafe

rez/d
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t Expsrf Eva/uafor Andron/u /u

Va/oarea corecf/e/ [%J

Va/oarea corectiei !EUR/mp)

Pret corectat

0,00

20,78

O,0(

27,44

Depind de destinatia ferenu/u/ (rezidentiala, comercia/a industriala). Destinatia este rez/derrf
corecf/i/e sunf nule(corectii estimate cf. pietei imobiliare localej.

Utilitati

Va/oarea corecf/ei |'%)

Va/oarea corectiei jEUR/mpj

Pret coreciai

electricitate
energ.

electrica, apa
si gaze

-5%

-1,04

19,75

enerj
e/ecWcc

s/ ga:

-1.3

26,0

Depind de uiilitatile terenului (apa-canal, electricitate, goz mefanJ. Esf/mam o corectie de -i
comparabilele|corectii estimate cf. pietei imobiliare locale|.

Dimensiuni

Corectie procentuala

Valoarea corectiei |EUR/mp)

Pret corectat

4SlOO 890

2%

0,39

20J4

50C

G%

0,OC

26,0

Apreciem o corecfe poz/f/Va pentru toate comparabilele, astfel: 2% pentru C1 si l%pentru C
corectia este nula, pentru suprafete mai mari(corec$i estimate cf. pietei imobiliare localej.

AHele

Corectie procentuala
Valoarea corectiei (EUR/mp)
Pret corectat

Nu sunt necesare corectii

nu este cozu/ nu este cozu/

0%
0,00

20,J4

nu esfe

0%

o,oc
26,0

Toto/ corecfie bruta

totai corectie Druta cea mai mica

Valoarea estimata

Curs euro

rotund

2,53

10,98%

20,0

4,7542

4,3

13,5i

EUR/n

iei

S teren/mp 451,00 9.020 C 42.

Raport de evc;uare 45 l
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0,00

29,15

a. fn acesf caz

apa

izu/

energ.
electrica, apa

si gaze

-5%

-1,46

27,69

pentru toate

625

1%

0,28

27,97

/ar pentru C2

nu este cazu(

0%

0,00
27,97

4,88

i4,365

;3lei

a g
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16000C
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*5î !
riS-*- *M^

3.1S*!
'̂ 7ii|

r*nw-*"2i 8.''-"*"

Scaimed

Raporl de eva/uare 50 ! P ct g ' n a

MarinRoxana
Text Box



^yu>

%

%

Expert Evatuator Androniu fu|/<

v^s
*^"ti.
r—"Ti
^-^W

""" 13

' 14

IS

" *J
17

7s
"" 19
"" W
"" 1

rs4i
S3(?]

l2.S6r:

V5421

19S8l

2.I6S

2.59M
;.982

'.3K

- ̂ > **" *<* **""

*a* onwmtt

.HC <

**> ̂ **** " ""'

MifiulM * C*f '>*MUl pU*f l
wa^uf,Jor i*, .

C RO>i -, pC*ru wrvicW Oc paVic-i*lr imwJ ara ci wrtnl v 2"-l

H* .v
' ,-'-;:?.

JWZ-201*

tM< ew*A*.

Scarawd by CamSranner

Rapori ae evaiuare 5!

bn Cosmin

a g i n o



E:<psrt Evaluatof Androniu /t,'I

OfklutdeC*dastru $i Pubhcttatt lmobiN*r*
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xX ^' j iLff>iu ( '3^Tin*n3 *'* Qr<

*yk

ft

E

i-.
y

""* ^. ^-< ,,,,<""x ^ s*TX ^
**f*ji^ /*' .-''"' X Xx, ''"' ^-.j' *''' X

(

l
;c!57.Jud. Prahova.

.A T.)

1 i

4DM.

/"'"'

^*'Vb** * -,''"'' ^^X ^f. '̂  ^N> '#"'--X Vlun Camp>*>.! "x t'/ "O
N^ x --:-''' .JP *S/^- ^X" V X X,//' X> .,'>,, X'-

c,<-- x^>- <sr / ^v^ x % A .-/.'.̂ -'V'>, /'-'V/
V X 8>s^' V '' *>vl2 , .Z,̂ ,.V>*ir V>il>T"M ^ , v"

N. - ''" >/ -'-Vn X""'--'s^'Av-'" "'---''' . '' N,." : ' ' '

V _,<'' jS& f, -'' / N[' '"" i 17

x, _^ . ; ' ^ MX ^ ' '".._ ;; : : ' ,i*t;Sf%4's *i-SU"V ' , -'^ , ' '"
X >k. ''ff> ") --,**& '>IJ'' ^SCXXt6 ""' /t:_.' .,"

J3 O "'-- '̂ X^% -̂-'̂  *%T '' /^ ,''<f'''
i i ' . ,y ,*a '**o" -- >' .'^*-- '- -*
5f ', ^ - - - ' S X - - "'^ , i- /

<Q ^ i " ^<^ - - "*;.. - ,- "^/"" /7 /
=> 5 'i "-'"' . '" /' - "̂  *"" N .. Csmp<n* // /
Q, -i , ,/ ^i , Locu!nia /^^ " -'/

s.
m
a
c
a
R
s.
a
o
5
c'

.HJHM^ ^* "̂

i 3

O
O
M

' 3'

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



Bxpert Evaiuaior AntSroniu Su!

2
C3

O
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A INfflOBILULUI
Scara 1 : 500

Nr. cadastral

2 frVfrT

Suprafata m

Carte Func

451.00mp

Adresa imobili

Mun. Campina, Str. Fabricii, F.n., Tarla 83i

Unitatea Administrativ Terit

Campina - Intra'

8

404250

A. Date referitoare la teren
Nr.

parcela
Categoria

de folosinta
1

Suprafata
(mp) Mentimi

Cc 451.00

Total 451.00

Teren delimitat partial cu gard dir
partial cu zid de constru

B. Date referitoare la constmctii
Cod Destinatia

Suprafata construita la |
soI (mp) Mentimi

Total
Suprafata totala masurata a imobilului = 451.00mp.

Suprafata din act a imobilului = 451.00mp.

Executant: Sc Arhicad Geotop SRL
(nume, prenume)

Confirm executarea masuratoriior ia teren,
corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si

corespondenta acesteiaptHyalitatea din teren.

___^tarrjpfta si semnatura

Data 17.12.2018

Inspectqr
Confirm introducerea imobi

integrata si atribuirea nui

CHIRiCU STEFAN

StampiUBCPI 3/3Q3/ ^ 9. D

* In situatia in care exista numere cadastrale pentru imobilele vecine, in locul numelui vecinului se va trece riumarul cad istral,
iar in lipsa numarului cadastral numarul topografic sau numarul administrativ. Suprafetele se rotunjesc la metru patiat.

iexanr. 1.35 laregulame^

'arcela Ccl57, Jud. Prahova.

riala (U.A.T.)

an

metal, partial cu gard din lemr
ie si partial fara gard.
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rului
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