ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.153
din 31.03.2020

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
373,00 mp, situat in Braila, str. Cazasului nr. 75, NCP 93941,
solicitantilor MUCHE CONSTANTIN si MUCHE FLORIN, teren pe
care se afla amplasate constructile C1, C2 si C3, proprietatea
acestora.

CONSILIUL ILOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnilor Muche Constantin si Muche Florin, inregistrata la Primaria Municipiului
Braila sub nr. 6516/03.03.2020;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20
alin. (1) lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice
locale, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M.
nr. 246/30.06.2017, precum si H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009, completata cu
H.C.L.M. nr. 32/30.01.2014, anexa nr. 1.58, poz. 3;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) din O.U.G.
nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioadd de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafata de 373,00 mp, situat in Braila, str. Cazasului
nr. 75, NCP 93941, solicitantiior MUCHE CONSTANTIN si MUCHE FLORIN,
teren pe care se afla amplasate constructile C1, C2 si C3, proprietatea
acestora.



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica
in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 2,02 lei/mp/an si se
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut in
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Se Iimputerniceste executivul local, Tn vederea perfectarii
contractului de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru
prevazut in anexa nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017.

Art.5 Beneficiarii dreptului de superficie au obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Bradila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate
in proprietatea Municipiului Braila”, obligatie ce va fi prevazuta in contractul de

superficie.
Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia

Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

RAZVAN POPESCU
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si conditile limitative specifice si sunt analizele, opinille si concluziile

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu

suntem pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

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

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana dfiliata sau implicata cu acesta nu are alt inferes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.
Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdtre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza maijos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Expert Evaluctor Androniv lulian Cosmin
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~_ Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII
Prezentul raport estimeaza valoarea de piafa si a pretului dreptului de
superficie peniru terenului din Braila, str. Cazasului nr. 75, CF 93941 (373 mp), jud.

Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaluarii: 25.02.2020
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4.8024 LEI EURO.,

Valoarea de piatd raportatd {abordarea prin piatd):

13400 lei echivalent a 2790 euro (35,87 lei/mp echivalent a 7,47 euro/mp)

Suprafata este de 373 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
753 lei echivalent a 156,8 euro (2,02 lei/mp echivalent a 0,42 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

62,8 lei echivalent a 13,1 euro (0,17 lei/mp echivalent a 0,035 euro/mp).

*Valoarea de piald nu esfe afecfata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizGrii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siIn functie
de calitatea persoanelor implicate in franzacfie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

funcfie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pidfitoare sau nu de TVA).

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

ec. lulian-Cosmin Androniu

S5|Pagind
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Experi Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1.Obiectul, scopul si ulilizarea evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Braila, str. Cazasului nr. 75, CF 93941
(373 mp), jud. Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menfionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie, in
vederea consfituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este

constituirea dreptului de superficie.
Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2. Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de

intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociafiei

Nationale a Evaluatorilor Auforizati din Roménia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

MUCHE FLORIN .

2.4. Data estimarii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 25.02.2020.

Data elaborarii raportului este 02.03.2020.

2.5. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 25.02.2020

2.6.Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , prezentate in
cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze
si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:

Eci,:;orf _de e_voiuore "_-6 | Pagin g



Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

Ipoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sauv a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca tiflul de propriefate este
valabil si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdfii;

Informatiile furnizate sunt considerate autfentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumda nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare peniru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este In deplind concordantd cu foate
reglementdrile locale sirepublicane privind mediul inconjurator;

Se presupune cd foate auforizatile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau
de cdatre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinufe sau reinnoite pentru
oricare din utilizérile pe care se bazeazd estimdarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a consfructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi, altele decat cele descrise in raporf;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea s detecteze aceste substanfe. Valoarea estimata se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea matferiale ce ar afecta valoarea
proprietdti. Nu se asuma nici o responsabilitate penfru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor
evaluate, se acceptd declaratfile proprietarului cu privire la starea de functionare, la
caracteristicile, la marca, la fipului si la dotdrile ufilajelor prezentate. Nu se asuma nici
o responsabilitate pentru inexactitatea declarafiifor;

Se presupune cd starea tehnicd in care se aflad bunurile mobile evaluate este
cea descrisd in raport si descrisé@ de proprietar.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate

de cdire proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificGri sau investigafii
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Expernt Evaivator Androniv iulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru
evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmand a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerinfelor metodologice ale acestuia.
In vederea efectudrii evaludrii au fost luatiin considerare fofi factorii care au influenta
asupra valorii echipamentului supus evaludrii $i nu a fosf omis in mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importanfd asupra evaludrii §i care, dupd cunostinfa
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediv etc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilor in cauza.

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca find complet si functional la data
inspectiei, fiind evaluate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea
si configuratia existentd la data evaludrii /inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrarii
previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in
functie de conditile de operare ultericare evaludrii.

In timpul efectudrii identificdrii bunului supus evaludrii In unele cazuri
evaluatorul nu a putut inspecta pdrti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normala. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existGnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaludrii .

Conditii limitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, infre feren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, daca sunt utilizate, valorile
nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceastd
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicifat sG@ acorde
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instanfd, In afara cazului cadnd

aceasta a fost convenita, scris siin prealabil;
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Expert Evaluctor Androniu fulian Cosmin

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare férd aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in

funcfie de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, fipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezinta o estimare a valorii de
piata a acfiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate
mai sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie,
in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul

raport este valoarea de piatd.

Valoarea de piata reprezintd suma estimata peniru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(&) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotarat si un vanzator
hotdrat, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care parfile
au actionat fiecare in cunostinfa de cauzd, prudent si fara constrdngere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.

2.8. Declararea conformitétii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:

» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)
Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

Y V ¥V ¥V VY VY
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Expert Evaluafor Androniu lulian Cosmin

2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

e}

o

O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;
HotarGrea nr. 3/2017, publicata in Monitorul Oficial al Roméniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2018;
documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cafre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru generall
> SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

Y

Y

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IV§ 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietatfii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)

SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

Y ¥V ¥V VY ¥

Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» ,Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, fraducere din limba englezd;
» ,Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

proprietdtii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu

ceq evaluatd, o parte dinfre acestea fiind atasate raportuluiin anexe.

2.10. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permife titularului sdu de a

sta@pdni bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale side a dispune de elin

mod exclusiv i perpetuu cu respectarea dispozifitor legale.
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Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine Municipiului Brdila - domeniul privat.

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificGnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confera ftitularului sdu toate cele
frei afribute:

e Posesia - de a stapdanii,

» Folosinta — de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Dispozifia - de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dinfre cele trei limitari ale
exercitdrii dreptului de proprietate:
o legale,
e Judiciare,

e Convenfionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea depling, adicd negrevatd de alfe cote de participare sau de mostenire,
find supus@ numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale
statului, respectiv obligafiei legale de a plati impozite, de a fi expropriatd, de a

respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdire
proprietar copii dupd:

» Extras CF 93941 Brdila nr. cerere 51678/22.05.2019,

Constructiile sunt propriefatea lui MUCHE FLORIN

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste
dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa evaludrii,

Evaluatorul declard ca nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
penftru proprietatea evaluatd.

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitati actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.
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2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea caire terfi

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si penfru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
de evaluator fatd de o terta persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat infegral sau partial si nici inclus infr-
un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contfextuluiin care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fara

aprobarea scrisG a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport esfe valoarea de piata asa cum a

fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru deferminarea acesfei valori au fost:

» documentareaq, pe baza uneiliste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

» selectarea fipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea condifiilor limifative specifice obiectivului de
care frebuie sa se find seama la derularea tranzactiei;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludrii;

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluaforului,

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de catfre ANEVAR.

3.2. Identificarea imobilului

Imaobilul se afla Brdila, str. Cazasului nr. 75, CF 93941 (373 mp), jud. Brdila,
proprietatea Municipiului Brgila - domeniul privat

Zona este cenfrald .

Teren cu suprafata de 373 mp.

Inspectia s-a facut in data de 25.02.2020.
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Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasului Braila.

Artere importante de circulafie in apropriere:
> Auto -sir. Deltei;

» Cdlitatea retelelor de transport: asfalf.

Caracterul edilitar al zonei

»
>

Imobile rezidentiale.

In zond se afla

@]

o

O

@]

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente

Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
Unitafi de inva@tamant (mediu)

Unitati medicale

Institutii de cult

Cu sedii de banci

Utilitati edilitare

>

Y V¥V ¥

»

Retea urband de energie electfrica

Retea urband de apd

Retea urband de gaze

Retea urband de canalizare

Retea urbana de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.
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-

Concluzie:
Zona de referinfa periferic@ amplasare bund. Dotari si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 373 mp real mésurat.
Pe teren exista constructii,

Are forma poligonald.

Accesul se face prin curtea interioara din str. Cazasului

Terenul este imprejmuit.

Utilitati: are acces direct la utilitafi.

Vecindtdfile sunt proprietdti rezidentiale

3.5. Descrierea consfructiei

Solicitantul este proprietarul corpului C1- cu suprafata de 54 mp, corpului C2

- cu suprafafa de 31 mp, corpul C3 - cu suprafata de 40 mp.

3.6.  Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN | —«Evaluarea proprietdtii imobiliarey
menfioneazd cd&: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitafi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potenfialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte afribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdtiimobiliare. In schimb, piefele
imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de mdarfuri pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauvzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticd si
o localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

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

influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile
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despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existnd decalaj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta parficipantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidential@;

+ Piata imobiliard comerciald;

¢ Piata imobiliara industriald;

¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliara speciald.

Avdand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera
cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietati este o piafa inactiva,
caracterizatd o rdmdanere in urma cererii si preturi in scédere. In consecintd, avem o
piatd a cumpdratorilor, penfru cd acestia pot obtfine prefuri mai mici pentru
proprietdatile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietati imobiliare. Analizand piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe fermen scurt este o piatd a cumpdrdtforului, datoritd
perioadei de crizd pe care o ftraversdm, caracterizatd de
preturile relativ scazute pe piatd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilifate, desi
va pastra un numdar scGzut de cereri de proprietati imobiliare,
determinat de scaderea economiilor populatiei ca urmare a
crizei economice, cdt si ca urmare a stagndarii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu efect direct
asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtfii evaluate se va face analiza pietei
pe doud niveluri:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluatd.

Analiza de piafd aplicatd unei proprietati specifice are o imporftanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piata sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piatd arata

modul in care interactiunea dinfre cerere si oferta afecteazd valoarea proprietdtii.
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Prin investigarea vénzdrilor, ofertelor, coftatilor si comportamentului
parficipantilor de pe piafd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind
fendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatG ofera §i baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietdafii evaluate. Evaluatorul frebuie s& identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietati este in mare mdasurd determinatd de
porzitia sa competitivd pe piafd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piafd
oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

Cregterea PIB-ului si cresterea pofentiala

Cresterea economicd a incetinit, dar ramdne solidd. Se estimeaza ca PiB-ul
realacrescutcu 4 %in 2018, in scddere de la valoarea de varf de 7 % inregistratd
in 2017 (graficul 1.1). Incetinirea a fost determinatd in principal de scdderea
consumului privat ca urmare a inflatiei ridicate, alimentate de preturile la energie,
precum si de diminuarea efectelor politicilor publice care vizeazd cresterea venitului
disponibil. Cu toate acestea, consumul privat a continuat sa fie principalul motor al
cresterii. Investitile au rdmas, in linii mari, stabile, iar exporturile nete auinregistrat
o valoare negativd mai mare, infrucat exporturile au continuat sé scadd mai rapid
decdat importurile, find afectate de majorarea preturilor si de incetinirea cererii

externe.

Graficul 1.1:  Cresterea PIB-ului si componentele cererii

4 previzuni
-8
-8
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Congum prvat s CONSUM PUDIC
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— e s—PiEreal (R o233 )

Sursa: Comisig Europecnd

Se estimeazd cd, pe fermen mediu, cresterea va rdmdane, in general, stabild.

Se preconizeazd ca PIB-ul real se va sifua in confinuare sub 4 % In 2019 si in 2020
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(graficul 1.1). Consumul privat va contfinua sd fie principalul motor al activitdtii
economice, desi cresterile mailente ale salarillor siindsprirea conditilor de credifare
ar putea limita evolutia acestuia. Potrivit estimdrilor, confribufia sectorului exfern la
cresterea economicd va ramdane negativg, dar se va imbundatdti pe mdsura ce
cresterea exporturilor se va mentine in lini mari stabild, in timp ce cresferea
importurilor va scddea, In urma reducerii consumului. Estimdrile arata cd investitile vor

creste pufin mai mult decatin 2018.

in ceea ce priveste oferta, declinul economic a fost distribuit infr-un mod mai
uniform infre sectoare. In primele frei frimestre ale anului, serviciile pentru infreprinderi
au reprezentat un procent stabil (38 % din PIB). Industria si comertul au insemnat 24 %
si, respectiv, 18 %. In privinta contribufiei la crestere, se estimeaza ca serviciile pentru
infreprinderi au reprezentat 1,3 puncte procentuale, fiind urmate de industrie cu 1
punct procentual si de comerf cu 0.6 puncte procentuale (graficul 1.2). Incetinirea
exporturilor inregistratd in 2018 are un impact semnificativ asupra performantei

comertului si a industriei.

-
[

.

Zraficul 1.2:  Cresterea PIB-ulvi si componeniele oferlei

10

o |

-8

11 12 13 14 15 16 17 18T1-T2
W impoZite nete pe produse Servicll panTu [trecnnden
m— Comer;, fransporiun mm Constructy
Indusirie (cy exceplia constructlior] Agnouturd, shicultura st pescun

swee P|6 real (variafie c2 i@ anla an. N %)

Sursa: Comisia Surcpeand

Crestferea potentiald a fost generatd, in principal, de productfivitatea totala
a factorilor. Cresterea pofentiald a PIB-ului s-a consolidat in ultimii ani, ajungénd la
4,5% in 2017. (Graficul 1.3). Se estimeazd cd aceasta s-a mentinut la un nivel ridicat
in 2018, dar cd va scddea freptat. Productivitatea totald a factorilor a fost principalul
factor care a contribuit la cresterea potentiald, in pofida unei usoare scaderiin 2018.
Forta de muncd a avut o confribufie modestd, dar pozitiva, n 2018, ca urmare a

reducerii somaijului structural si a cresterii ratei de participare la forfa de munca. Cu
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foate acestea, conform estimdrilor, dupd 2018 productivitatea totald a factorilor va
incetini, iar confributia forfei de munca la cresterea potentiald se va inrGutdfi din

cauza cresterii mai lente a populafiei in varstd de munca.

Graficul 1.3: Conlributia la cresterea potentiala
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Sursa: Comisia Europeanda

Disparitatile regionale

In ciuda convergentei cdtre media UE, disparitdtile infre regiunile tarii sunt in
continuare semnificative. In Romania, PIB-ul pe cap de locuitor a crescut de la putin
peste 40 % la momenftul aderdrii ia UE, in 2007, la peste 60 % din media UE in 2017.
Diferentele dintre regiuni sunt substantiale. In 2016, regiunea Bucuresti-lifov a inregistrat
un PIB pe cap de locuifor, masurat in functie de standardul puterii de cumpdrare
(SPC), de 40 400 EUR, de 1,4 ori mai mare decat media UE si de aproape 4 ori mai
ridicat decdf cel din regiunea Nord-Esf, cea mai s@racd regiune a fdarii. Cu exceptia
regiunii capitalei, PIB-ul pe cap de locuitor se situeazd la jumdtate din media UE. De
asemeneaq, in Bucuresti-lifov investitile ca procent din PIB sunt de doud ori mai mari
decdt media UE side 1,5 ori mairidicafe decét media nationald (graficul 1.4). Atunci
cand se iau In considerare toate regiunile UE, regiunile din Romdania cu niveluri initial
mai scazute ale PIBeului pe cap de locuitor au cunoscut rate de crestere comparativ

mai mari dupd aderarea la Uniunea Europeand.

Diferentele sunt resimfite si pe piata forfei de muncd. In 2016, diferentele de la

o regiune la alfa in ceea ce priveste productivitatea muncii au fost prinfre cele mai
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ridicate din UE. Regiunea Bucuresti-lifov a inregistrat cea mai mare productivitate (cu
22 % peste media UE), in fimp ce in regiunea Nord-Est productivitatea se situa la doar
o treime din media UE (graficul 1.4).

Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu exceptia capitalei, reprezinta
doar jumdtate din media UE. Rata somajului la nivel regional a variat in mod
semnificativin 2017, de la 2,9 % in NordsEst la 7,7 % in Sud-Vest Oltenia, in ciuda unei
reduceri a decalajului dinfre regiuni, de la 6,9 puncte procentuale in 2016 la 4,8
puncte procentuale in 2017. Indicatorii socioeconomici regionali aratd cd existG un
decalaj major infre capitala aflatdin crestere, care atrage in principal mand de lucru
calificatd in sectoarele cu o valoare addugatd mai mare, si restul tarii, unde
ocuparea fortei de muncd esfe concentratd in sectoarele cu valoare addugatd mai

scdzutd, in contextul emigratiei.

Graficul 1. 4:  Disparilati infre regiuvnile din Romania
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Sursa: Comisia Europeand

Investitiile

Romdnia se numdrd in continuare printre tarile din UE care inregisfreazda cele
mai mari rate de investiti. In 2017, investitile totale au reprezentat 22,6 % din PIB,
depdsind media UE si a {drilor invecinate, de 20,1 % si, respectiv, 20,2 %. Se estimeazd
cd investitile private, care au atins 20 % din PIB in 2017, au crescut infr-o oarecare
mdsurd, in ciuda preocupdrilor legate de instabilitatea si de imprevizibilifatea fiscal-
bugetard silegislativd. In schimb, investitile publice rémén modeste, partial ca urmare
a recurgerii lente la proiectele din cadrul perioadei de finantare o UE. In 2017,

investitile publice au scazut la 2,6 % din PIB, cel mairedus nivel din perioada ulterioard
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aderdriila UE, fiind pufin peste media UE, dar inferior celuiinregistrat in {arile invecinate
(graficul 1.5). Se estimeazd fotusi ca investitile publice si-au revenit usor in 2018 si ca

urmeazd sa se redreseze treptat in anii urmdatori.

~ 1 €

Graficul 1.5: Formarea bruta de capital fix
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Sursa: Comisia Europeand

Investitile ar putea fi afectate de o incertitudine din ce in ce mai mare.
Nivelurile investitilor ar putea fi influentate puternic de susceptibilitatea investitiilor
private fatd de conditile financiare mai dificile si de implementarea deficitara de
cdtre guvern a proiectelor incluse inifial in buget. Imprevizibilitatea persistentd a
procesului de elaborare a politicilor creeazd un climat de instabilitate care ar
pufea submina increderea infreprinderilor si ar putea impiedica luarea unor decizii in
materie de investifii. In plus, ordonanta de urgentd, adoptatd recent, care infroduce
un set de mdsuri fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investitile private in
domeniile energiei si comunicatiilor, precum si capacitatea sectorului financiar de

finanfare a economiei.

Pozifia externa

Deficitul de cont curent a continuat sa se accentueze in 2018. Se estimeazd
ca deficitul s-a inrdutdatit, ajungénd la 4,3 % din PIB, in principal din cauza deteriordrii
balanfei  comerciale (graficul 1.6). Prin urmare, balanfa contului curentse
indepdrteazd din ce in ce mai mult de elementele fundamentale ale economiei,
care, penfru Romania, inseamnd un cont curent echilibrat. Estimdrile aratd cd, in
2018, cofa de piafd a exporturilor s-a mentinut pe o traiectorie usor ascendenta.

Aceastd evolutie se face simfitd in capacitatea netd de finantare /necesarul net de
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finantare, care s-a situat deja la un nivel negativin 2017, cand deficitul de cont curent
a inceput sa creascd semnificativ, iar soldul contului de capital aproape s-a
injumatatit. In functie de sector, necesarul net de finanfare provine in principal de la
gospoddirii si, Intr-o masurd mulf mai micd, de la administratia publica. Societdatile

comerciale sunt credifori nefi.

Graficul 1.46: Defalcarea contului curent si contul de capiial

previziuni
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Sursa: Comisia Europeand

Pozitia investifionald internationald netd continud sa se amelioreze. Cresterea
puternicd a PIB-ului nominal a facilitat imbundtdfirea suplimentara a pozifiei
investiionale internationale nete pand la un nivel estimat de -47.8 % din PIB1n 2017 si
de -44,8 % in trimestrul al freilea din 2018. Cu toate acestea, progresele au incetinit ca

urmare a mdririi deficitului de cont curent si a unei cresteri mailente a PIB-ului nominal.

Inflatia si polifica monetara

In 2018, inflatia a atins cea mai mare valoare din perioada de dupda crizd.
Inflatia, astfel cum este mdsuratd de indicele armonizat al preturilor de consum, a
devenit pozitiva in 2017 si a continuat sé creasca pe parcursul anului 2018, ajungénd
la o medie anuald de 4,1 %. Aceasta se datoreaza atat unor factoriinterni, cat si unor
factori externi. Pe plan intern, inflatia s-a accelerat la inceputul anului 2018, pe masurd
ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din ianuarie 2017. Tendinta de crestere a

fost accentuatd si de majordrile accizeila produsele energetice efectuate in toamna
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anului2017. Crestereq, pe plan international, a preturilor la alimente si, infr-o mai mare
masurd@, a prefurilor la energie, a stimulat si mai mult inflatia totald (graficul 1.7). In
2018, Romdania a inregistrat cea mai ridicatd ratd a inflatiei din UE, cu mult peste
media zonei euro. Se estimeazd cd inflatia tofald se va situa la o valoare moderatd
de 3.3 % in 2019 si, respectiv, de 3,1 % in 2020, ca urmare a reducerii cererii interne.
Inflafia de bazd a rédmas mai stabild, atingénd o valoare medie de 2,7 % pentru

infregul an 2018.

Graficul 1.7:  Confributii la inflatia totala
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— Servicii
N Produse alimentare prelucrate. inclusiv alcool, tutun
B Produse slimentare neprelucrate

Produse industnale non-energetice

Sursa: Comisia Eurcpeand

In 2018, Banca Nationald a Romaniei si-a Indasprit politica monetard
acomodativa. Pe fondul cresterii inflatiei, principala ratd de politicd monetard a fost
majorata de frei ori cu un total de 0,75 puncte procentuale in primele luni ale anului
2018, ajungand la 2,5 %. Acestea au fost cele mai mari valori inregistrate in decursul a
10 ani. Cu toate acestea, Incepdnd cu luna mai 2018, Banca Nationald a Romaniei
a mentinut ratele consfante, anticipdnd reinscrierea ratei anuale a inflatiei, astfel cum
este mdsuratd de indicele prefurilor de consum, in intervalul-tintd al bancii de 2,5 %

* | pp, ajungdnd la 3,3 % in decembirie 2018.

Conducerea politicii monetare este din ce in ce mai limitatd de masurile de
politica fiscal- bugetard. Infroducerea recentd a unei taxe pe activele bdncilor
legata de rata interbancard (ROBOR) este de naturd sa limiteze marja de manevrd a
politicii monetare. De asemeneaq, poate infroduce un conflict intre obiectivul de

mentinere a stabilitatii prefurilor si cel de garantare a stabilitétii financiare.
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Piata fortei de munca, sdrdcia i excluziunea sociala

Conditile de pe piata fortei de muncd au continuat sé se imbundtdteasca, pe
fondul unei cresteri economice solide. Rata de activitate a crescut la 72,3 % in 2017,
depdsind nivelul inregistrat inainte de crizd, de 68,7 %. In decembrie 2018, rata
somaijului a inregistrat cel mai scazut nivel din ultimul deceniu (3.8 %) (graficul 1.8). Cu
toate acestea, reducerea fortei de muncd in contextul unei sifuati demografice
nefavorabile reprezintd un obstacol pentru societdti in ceea ce privegte ocuparea
locurilor de muncd vacante si gasirea competentelor relevante pe piata fortei de
muncd. Acest lucru ar putea limita cresterea pofentiald a PIB-ului. Piata forfei de
muncd este in continuare caracterizatd de un dialog social insuficient, cu o implicare

foarte limitatd a partenerilor sociali in procesul de elaborare a politicilor.

Graficul 1.8 Imagine de ansamblu asupra pietei fortei de
muncd
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= Rata de activitate 20-64 ani (dreapta)

a———Rata somajului 15-74 ani {st3nga)

e Rata SOMajului de lungd duratd 15-74 ani (stanga)

= Rata somajului in rAndul tinerilor 15-24 ani (stinga)

Rata NEET 15-24 ani (stAnga)

(1} Rate totald de activitate s de somaj (% din populatie},
20-64 de ani; rata totald @ somajului Si a somajului de lunzd
duratd (% din forta de muncd), 15-74 de ani; reta totald a
somaijului in randul tinerilor (% din forta de munca), 15-24 ge
ani; NEET: persoane care nu sunt incadrate profesional 8i nu
urmeazd niciun program educational sau de formare (% din
populatie}, in total, 15-24 de ani
Sursa: Comisia Europeand

Salariile si costurile unitare ale muncii au continuat s creascd intr-un ritm rapid
in 2018. Rata somajului, care a scdzut la un nivel record, deficifele structurale de forta
de muncé si politicile publice de majorare a salariilor din sectorul public si a salarivlui

minim (6) forteazd o corectie a pietei forfei de muncad. In general, estimdrile aratd c&
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salariile au crescut si mai mult in 2018, una dintre cauze fiind impactul pe care il are
modificareain 2017 a structurii contributiilor sociale, care a fransferat sarcina aproape
in totalitate asupra angajatilor. Prin urmare, costurile unitare ale muncii au crescut, in
medie, cu 8,1 % In fiecare an incepand cu 2016. Aceste evolutii implica riscul unei
pierderi de competitivitate, infrucat schimbdrile in materie de productivitate nu mai
pot compensa majordrile salariale.

In ciuda deficitelor din ce In ce mai mari de fortd de munca, unele grupuri nu
sunt pe deplin integrate pe piaia muncii. Ratele de participare ramdéan deosebit de
scdzute in rdndul persoanelor cu un nivel scdzut de educatie, precum si in réndul
femeitor si al persoanele cu handicap. Proporfia tinerilor care nu sunt incadrafi
profesional sinu urmeazd niciun program educational sau de formare, desiin scddere
Incepand cu 2015, a ramas relativ ridicatdin 2017, situdndu-se la 15,2 %. O mare parte
a somerilor de lungd duratd fie raman someri (73,2 %), fie devin persoane inactive
(13,2 %). Mdasurile active instituite pe piafa fortei de muncd nu abordeazd in mod
suficient perfectionarea si furnizarea de servicii integrate.

Ratele ridicate ale sdrdciei si inegalitdfii afecteazd capacitatea Romaniei de
a avea o crestere favorabild incluziunii. Desi in scddere, ratele sardciei si inegalitatii
rdman foarte ridicate. Inegalifatea veniturilor s-a redus In ultimii 2 ani, dar se mentine
la unul dinfre cele mai mari niveluri din UE, reflectand in parfe capacifatea deficifard
de redistribuire a sistemului fiscal si de securifate sociald. Peste 1,5 milioane de
persoane castigd sub 3 EUR pe zi (Friedrich-Ebert-Stiffung, 2018), iar 3.9 milioane se
afla infr-o situafie de deprivare materiala severd. Oportunitdfile sunt inegale din multe
puncte de vedere. Nivelurile ridicate de sardcie sunt asociate cu somajul, cu un grad
redus de educatie, cu fransmiterea saraciei infr-o mare masura de la o generatie la
alta, precum si cu disparitatile regionale. Proportia copiilor care trdiesc in sardcie sau
excluziune sociald (4 din 10) este una dintre cele mai ridicate din UE. Statutul
socioeconomic afecteazd in mod semnificativ performantele elevilor, descurajénd
cresterea durabild pe termen lung {a se vedea secfiunea 4.3.3). Sistemele de
invatdmant si de Ingrijire nu confribuie la o viatd suficient de independenta si la

capacitatea de insertie profesionald a persoanelor cu handicap.

Finantele publice

Se preconizeaza cd deficitul public se va accentua, in principal din cauza
cresterii cheltuielilor curente. In previziunile din toamna anului 2018, Comisia a estimat
cd deficitul global va creste de la 2,9 % din PIBIn 2017 la 3,3 % din PIBin 2018, in special
ca urmare a maijordrilor salariale din sectorul public. Se preconizeazd cd deficitul
global va continua sa creascd usorin 2019, atingdnd 3,4 %, iar apoi va ajunge brusc

la 4,7 % in 2020 din cauvza cresterii semnificative a pensiilor pentru limita de varsta.
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Punctul de pensie, adicd principalul parametru utilizat penfru indexarea penisiilor,
urmeazd sa creascd cu 15 % in septembrie 2019 si cu 40 % in sepfembrie 2020. Se
estimeazd cd pand in 2019 deficitul sfrucfural (7) se va mentine stabil, in linii mari,
situ@ndu-se la aproximativ 3,3 %-3,4 % din PIB-ul potfential, urmand sG creascd la 4,5 %
in 2020 (graficul 1.9).

In iunie 2018, Consiliul a lansat la adresa Romaniei o noud procedurd

aplicabilé abaterilor semnificafive.

Graficul 1.9: Soldul bugetului general si deviatia PIB-ului
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Sursa: Eurcstat, previziunile economice ale Comisiai
Europene din toamna anulu 2018

Reducerile fiscale si cresterile cheltuielilor sunt finantate din datoria publica.
Avand in vedere mdrirea deficitului public, se preconizeazd cd datoria publica va
creste de la 35,1 % din PIBin 2018 la 38,2 % din PIBin 2020. In ipoteza mentinerii polificilor
actuale, se preconizeazd cd datoria publicd va creste la peste 60 % din PIB in 2029.
Costul de finantare a daforiei publice a crescut constant de la jumdatatea anului 2017

la niveluri cu mult peste cele constatate in tdrile cu situatii similare (graficul 1.10).
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Graficul 1.10: Randamentul obligatiunilor de stat la 10 ani:
Romania si tarile cu situatii similare
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Sursa: Comisia Eurcpeand

Sectorul financiar

Cresterea creditelor de consum s-a accentuat in 2018. Stocul de credife
denominate in lei (RON) a continuat sG creascd atdat pentru gospoddrii, cGt si pentru
societdtile comerciale. Ponderea stocului de credite in moneda nationald a crescut
la 65,9 % in noiembrie 2018, de la un nivel scdzut de 35,6 % in mai 2012. Creditele
acordate societatilor nefinanciare, desi incd in crestere, s-au redus intr-o oarecare
mdsurd in 2018 comparativ cu 2017 (graficul 1.11). In acelasi timp, s-a majorat numdrul
creditelor acordate gospoddiriilor, pe fondul unei cresteri a creditelor de consum sia
creditelor ipotecare, desi acestea din urmd au inregistrat o usoard scddere.
Incepand din ianuarie 2019, un nou regulament macroprudential limiteaza gradul de

indatorare a gospoddriilor.
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Graficul 1.11: Credite acordate gospodariilor Si societatilor
nefinanciare
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Sursa: Banca Natonald a Romaniei

Stabilitatea sectorului bancar este amenintatd de modificdrile legislative
recente. Adecvarea capitalului la nivel de sistem a continuat sé creascd, ajungand
la aproape 20 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Pe masura ce bancile au colectat
mai multe depozite la nivel local si si-au redus dependenta de finantarea din parfea
bdncilor- mama, raportul credite acordate/depozite atrase a scdzut la aproximativ
76 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Ponderea creditelor neperformante din totalul
creditelor a scézutsub é %, dar vanzdrile de active depreciate s-au redus semnificativ
din martie 2018, ca urmare a modificarilor aduse Codului fiscal. In plus, in decembrie
2018, Parlamentul a adoptat mai multe legi, care nu au fost inca promulgate (inclusiv
plafonarea retroactiva a ratelor dobanzii pentru contractele de credit) si care, potrivit
estimdrilor, vor afecta eliminarea creditelor neperformante si vor avea un impact
negativ asupra nivelului deja foarte scazut al intermedierii financiare din Romania. Si
mai ingrijordtor este faptul cd taxa nou-introdusa pe activele bancilor ar putea avea
un efect negativ pe termen lung asupra capacitatii bancilor de a finanta economia,
asupra conducerii politicii monetare si, in cele din urma, asupra cresterii economice.

Al doilea pilon al sistemului de pensii a fost siabit In continuare. In decembrie
2018, guvernul a marit in mod semnificativ cerinfele minime de capital pentru
societdtile de administrare ale fondurilor din cadrul celui de al doilea pilon al sistemului
de pensii care opereazd in Romdania, reducdand totodatd, in mod substantial, nivelul

permis al comisioanelor de administrare. In plus, participantii care au cotizat
cel putin 5 ani au acum posibilitatea de a renunta la pilonul ol doilea. Aceste
modificdri, care survin in urma reducerii din 2018 a ponderii contributiilor la cel de al

doilea pilon al sistemului de pensii, sldbesc semnificativ acest pilon si au consecinfe
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negative pentru adecvarea viitoare a pensiilor, dezvolfarea piefei locale de capital

si finantarea pe termen lung a economiei.

Piata locuintelor

Rata de crestere a preturilor locuinfelor incetineste, dar la nivel subnational
evolutile sunt diferite. Cererea de locuinte a fost afectata de costurile mai mari ale
creditdrii si de preturile in general mai ridicate. Preturile locuintelor au crescutcu 5,7 %
in frimestrul al treilea din 2018, procentul inregistrat find mai mic decdt cel din aceeasi
perioadd a anului precedent (6,2 %). Incetinirea a continuat in primele trimestre ale
anului 2018, pe fondul volatilitafi cererii, in special in sectorul rezidenfial, din cauza
Indspririi condifiilor de creditare, atat publice (programul Prima Casd), cat si private.
Existd in continuare diferenfe regionale substantiale. Prefurile locuintelor s-au majorat
cumaiputin de 6 % in Bucurestiin frimestrul al treilea din 2018, in schimb in unele judefe

s-au fnregistrat cresteri de doud cifre.

Tabelul 1.1: Principalii indicatori economici, financiari si sociali - Romania
previziuni
2004-2007 2008-2012 2013-2015 2016 2017 2018 2019 2020

PIB-ul real (variatie de la an la an) 6.8 0.7 36 4.8 7.0 4.0 3.8 36
Cresterea potentiala (vanatie de la an la an) 5.7 29 27 3.6 4.5 48 41 4.1
Consumul privat (variatie de la an la an) 13.2 0.0 38 79 100
Cansumul public {variatie de la anla an) -2.4 1.2 0.1 2.2 26
Formarea bruta de capital fix (vanatie de la anla an) 23.2 -3.7 1.6 -0.2 3.5
Exporluri de bunuri si servicii (variatie de la an la an) 9.9 7.0 107 16.0 100
Importuri de bunuri i servicii (variatie de la anla an) 223 1.4 B5 165 113
Contributia la cresterea PIB:

Cererea inlerna (vanatie de la an la an) 14.4 =11 25 5.1 7.5

Stocuri (vanatie de la an la an) -1.4 0.0 0.3 0.0 02

Exporturi nete (variatie de la an la an) -6.4 1.3 0.6 -0.3 -0.7
Contribulia la cresterea potenfiald a PiB-ului:

Totalul foriei de munca {ore) (variafie de |a an la an) -0.4 -1.0 -1.0 -0.2 0.2 0.4 -0.1 -0.1

Acumularea de capital (variatie de la anla an) 21 22 1.1 08 1.3 1.3 1.4 1.5

Productivitatea totala a factorilor (vanalie de |a an la an) 3.9 1.7 25 3.0 31 29 2.8 27
Deviatja PIB-ului 6.2 -1.4 -28 11 1.5 0.5 02 -03
Rata somajului 7.2 6.6 6.9 5.9 4.9 4.3 4.2 4.1
Deflatorul P1B (varialie de la an la an) 13.2 6.2 26 25 4.7 6.5 38 35
Indicele armonizat al preturilor de consum {IAPC, vanalie de la anla an) 8.1 57 1.4 -1 1.1 4.1 33 3.1
Remuneralia nominalad pe salariat {vanalie la anla an) 15.8 7.9 43 150 123 130 6.7 6.7
Productivitatea muncii (reald, pe persoana angajatd, vanatie de la an Iz an) 7.4 23 4.1 6.0 4.0 . . .
Costurnile unitare ale muncii (ULC, intreaga economie, vanatie de la anla an) 7.8 55 0.2 8.5 8.0 9.3 25 3.0
Coslurile unitare reale ale muncii (variatie de la an la an) -4.8 -0.6 -2.3 5.9 31 2.7 -1.2 -0.5
Rata reala efectiva de schimb (ULC, vanatie de la an la an) 9.5 2.7 -0.5 6.7 6.3 6.8 -1.1 0.7
Rata reala efectiva de schimb (IAPC, vanalie de la anla an) B.5 -29 0.9 1.2 -7 24 -0.4 08
Rata de economisire a gospodariilor (economiile nete ca procentaj
din venitul net disponibil) -22.3 -5.4 -9.8 -8.1 -786
Fluxul de credit privat, consalidat (% din PIB) 13.9 3.0 -1.2 0.6 1.7
Datoria sectorului privat, consolidata (% din PI1B) 43.3 70.6 627 558 510

din care datoriile gospodariilor, consolidate {% din PIB) 1.9 21.4 18.2 167 162

din care datoriile societalilor nefinanciare, consolidate (% din PIB) 3.5 49.3 444 389 348
Datoria neperformanta brutd (% din totalul instrumentelor de datorie si
totalul creditelor si avansunior) {2) 14 F 14.8 7.7 51
intreprindeni, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de finantare (-) (% din
PIB) -2.8 0.4 78 7.8 T 8.3 6.5 6.6
Intreprinderi, excedentul brut de exploatare (% din PIB) 259 28.2 31.831.131.731.4320 325
Gospodarii, capacitatea neta de finanlare (+) sau necesarul net de finaniare (-) (% din
PIB) -4.7 02 -43 -40 64 69 -53 46
Indicele deflatal al prejurilor proprietatilor rezidentiale (variajie de la an la an) s i -1.4 5.2 33
Investijiile rezidentiale (% din PIB) 20 29 25 286 4.2
Balanta contului curent (% din P1B), balanja de plati -10.2 -6.2 -1.0 =241 -3.2 -4.3 -4.5 -4.7
Balanta comerciala (% din PIB), balania de plati -11.3 -7.4 -0.6 -0.9 -2.1 s 3
Condiliile schimburilor comerciale de bunuri si servicii (variafie de |a an la an) 4.3 1.0 18 -03 -15 06 -02 0.0
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Soldul contului de capital (% din PIB) 0.5 0.6 24 2.5 1.2

Pozilia investitionald intemalionala neta (% din PIB) -37.2 -61.7 -58.2 -49.0 -478

PIIN, exceptand instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% din PIB) (1) -5.0 -22.2 -165 -67 -58

Datorii din |IP, exceptand instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% din PIB) (1) 35.8 57.7 50.7 400 374

Rezultatele la export fata de {arile avansate (variatie in % la 5 ani) 84.0 70.5 240 201 309

Cola de piala a exporturilor, bunun si servicii (vanalie de la anla an) F i 7.0 B.6 31

Fluxurile nete ISD (% din PIB) -7 -2.8 19 26 -24

Soldul bugetului general (% din PIB) -1.7 -6.1 -1.4 -2.9 -2.9 -3.3 -3.4 -4.7
Soldul bugetar structural (% din PIB) B 3 -0.6 -2.2 -3.4 -3.3 -3.4 -46
Datoria publicd guvemamentala brutd (% din PIB) 14.6 27.0 38.237.335.135.1359382

Ponderea taxelor si a impozitelor in PIB (%) (3) 2B.5 27.3 27.6 26.5 25.8 26.2 26.2 26.

Cota de impozitare pentru ¢ persocana necasatonta care castiga salariul mediu (%) 272 28.5 256 . . 5

Cota de impazitare pentru o persoana necasétonta care castiga 50 % din salanul mediu 227 25.5 22.9

{1) PIIN, cu exceptia investitilor directe si a actiunilor de portofoliu.

(2) Grupuri bancare si banci autonome nationale, filiale aflate sub control strdin din UE si din afara UE si sucursale aflate sub
control strdin din afara UE.

(3) Indicatorul privind ponderea taxelor si aimpozitelor in PIB include contributiile sociale imputate si diferd, prin urmare, de
indicatorul privind ponderea taxelor si aimpozitelor in PIB utilizat in sectiunea privind fiscalitatea.

Sursa: In cazurile in care datele sunt deja disponibile - Eurostat si BCE, 31.1.2019; in cazul cifrelor previzionate - Comisia
Europeand (pentru PIB-ul real si IAPC — previziunile din iarna anului 2019, in rest - previziunile din toamna anului 2018)

SURSA: https://ec.europa.eufinfo - ,Raportul de fard din 2019 privind

Romania"

Sectorul imobiliar

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidential si de creditarea imobiliara
a populafiei

Expunerea sectorului bancar fatd de piata imobiliard rezidentiald se mentine
ridicatd, reprezentand aproximativ 70 la sutd din creditul total acordat populatiei (86
miliarde lei), in crestere cu 7 la sutd comparativ cu valoarea inregistratd in aceeasi
perioadd a anului anterior. In structurd, creditul ipotecar a avansat intr-un ritm alert,
pe fondul majordrii valori mediane a unui imprumut si @ numdrului de credite
acordate.

Volumul creditelor accesate prin programul,Prima casd@" isi mentine
dimensiunea sistemicd atdt din punct de vedere al stocului de imprumuturi(33,7
miliarde lei la septembrie 2018), cat siin ceea ce priveste fluxul de imprumuturi noi
(circa 35 la sutdél din creditele ipofecare acordate populatiei in perioada
septembrie 2017 - septembrie 2018). Pentru perioada urmdtoare, existG semnale de
temperare a creditdrii prin acest program in contextul strategiei guvernamentale de
reducere graduald a garantilor acordate (in anii 2019 si 2020 sunt alocate plafoane
in valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, iarin anul 2021 plafonul se reduce la 1,5

miliarde lei.
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Grafic 2.25. Evolutia anuald reald a prefului imobitelor rezidentiale
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Sursa: Eurostat, calcule BNR

Pretul proprietdtilor rezidenfiale si-a continuat dinamica pozitiva in prima
jumdatate a anului 2018, InsG cu un ritm de crestere considerabil diminuat la nivel
national (2,7 la sutd crestere medie anuald in termeni reali la iunie 2018, comparativ
cu aceeaqsi perioadd a anului precedent]. Aceeasi evolutie se remarcd si pentru
Bucuresti, cresterea susfinutd inceputd din anul 2015 temperdndu-se in prima
jumdtate a anului 2018 (3,4 la sutd). Analiza la nivel de judet pune in evidentd o
eferogenitate importantd a dinamicilor. In concordantd cu aceste constatdri,
institufile de credité2 au apreciat in T2 2018 cd@ prefurile imobilelor rezidentiale au
continuat fendinta ascendenta si estimeazd ca aceastd dinamicd se va mentine pe
termen scurt, insa cu o intensitate mai redusa.

Gradul de acoperire a imprumuturilor prin garantii (loan-to-value, LTV) se
mentine din perspectivd prudentiald la un nivel adecvat. In pofida unei usoare
inGspriri pe parcursul anului Th curs, nivelul LTV aferent creditelor nou-acordate
sectorului populatiei (cu exceptia credifelor de tip,Prima casd”)63 a radmas in
septembrie 2018 relativ constant comparativ cu cel inregistrat in aceeasi perioadd a
anului precedent (75 la sutd). Menfinerea LTV in limite prudentiale este dezirabild,
scopul macroprudential al indicatorului fiind de a atenua ciclul de creditare si de a

spori rezistenta la socuri financiare a institufiilor de credit.
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Grafic 2.26. Evolutia constructiilor de tip rezidentizal
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Perspectivele pentru piata imobiliard rezidentiald in perioada urmdtoare sunt
de incetinire a ritmului de crestere a preturilor, In contextul stabilizGrii pietei imobiliare.
Din punct de vedere al cererii se remarcd o temperare a entuziasmului
cumpdrdtorilor ilustratd si prin perioada de timp maiindelungatd in care proprietdtile
stau la vanzare (spre exemplu, in Bucuresti, aparfamentele se vand in prezent, in
medie, in 80 zile, fata de 70 zile In urma cu 2 ani).

Totodatd, se contureazd presiuni si din partea ofertei, in conditiile diminudrii
ofertei de locuinte existente si ale unor evolufii nefavorabile la nivelul sectorului
constructiilor. Indicele constructilor rezidentiale (Grafic 2.26) a depdsit punctul de
maxim inregistrat in perioada anterioard crizei economice si se regdseste in prezent
pe un trend descendent, marcdnd premisele unei diminudri a ofertei de locuinte ce
vor fi finalizate in perioada urmdatoare. Astfel, in primele opt luni ale anului 2018,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent, volumul lucrdrilor de constructii

de cladiri rezidentiale a scdzuf cu 31 la sutd (serie brutd). De asemeneaq, se remarca
la nivel national o scadere de circa 13 la sutd a numdrului franzactiilor inregistrate in

primele noud luni ale anului 2018 comparativ cu aceeasi perioadd a anului 2017.

Riscurile generate de sectorul imobiliar comercial si de creditarea
companiilor cu garantii ipotecare

Expunerea totald a sectorului bancar fatd de piafa imobiliard comerciald a
continuat s se ajusteze, situGndu-se la un nivel de 61,5 miliarde lei la septembrie 2018,

comparativ cu 66 miliarde lei la sférsitul aceleiasi perioade a anului precedent.
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Grafic 2.27. Ceditare cu garantii imobiliare comerciale Grafic 2.28. Indicatori financiari aferenti sectoarelor constructii
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Expunerile directe, reprezentate de imprumuturile acordate firmelor din
sectoarele constructii si imobiliar, cumulau 19 miliarde lei la septembrie 2018, avénd
o pondere de 18 la sutd in totfalul porfofolivlui corporativ al bdancilor {in usoard
scddere, de la 20 la sutd In luna septembrie 2017). Desi riscurile la nivelul celor doud
sectoare s-au diminuat semnificativ in ultimii ani, evolutile meritd o monitorizare atentd
in contextul caracterului puternic prociclic demonstrat de acestea si al capacitatii
mai reduse de a face fatd unor conditi adverse. Rata de neperformanta asociata
imprumuturilor acordate sectorului consfructi a confinuat sG se diminueze, insa
aceasta se mentine semnificativ peste media inregistratd de ansamblul companiilor
nefinanciare (reducere de 7,4 puncte procentuale in termeni anuali, pand la nivelul
de 23,2 la sutd in luna septembrie 2018). Sectorul imobiliar a cunoscut o imbund&tafire
si mai accentuatd a ratei NPL, de la 19,3 la sutd la 7.8 la sutd in intervalul septembrie
2017 — septembrie 2018, in contextul intensificarii eforturilor institutilor de credit de
curdtare a bilanturilor.

Expunerile indirecte fatG de piata imobiliard comerciald insumau 42,4 miliarde
lei la finalul lunii septembrie 2018, In scddere de la 44,6 miliarde lei In perioada
corespondentd din anul anterior. Raportat la expunerea totald fafd de companiile
nefinanciare, imprumuturile cu garantiiimobiliare au o proportie ridicatd, de aproape
40 la sutd. In structurd@, majoritatea garantilor erau pentru cladiri comerciale (55 la
sutd), urmate de garantii mixte (28 la sutd, Grafic 2.27). Penfru toate cafegoriile de
imprumuturi cu garanti imobiliare au fost inregistrate diminudri ale ratelor de
neperforman{d in ultimul an, cea mai mare scadere fiind inregistratd pe segmentul
terenurilor, de la circa 16 la suta in septembrie 2017 la 4 la sutd In aceeasi perioadd a
anului 2018. Rata NPL aferentd expunerilor garantate cu cladiri comerciale s-a redus
in termeni anuali cu 4 puncte procentuale, atingdnd un nivel de 4,8 la sutd in luna

septembrie 2018.
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Sanatatea financiard a companiilor din sectoarele constructii si imobiliar

Secfoarele constructii siimobiliar au avut evolutii mixfe din punct de vedere al
performanfelor economico-financiare in anul 2017. La nivel constructiior,
profitabilitatea a urmat o fraiectorie ascendentd, in timp ce In domeniul imobiliar s-a
remarcat o incetinire. Astfel, rentabilitatea capitalurilor in cazul constructorilor s-a
situat peste media pe economie, ajungdnd la un nivel de 24,8 la sutd in anul 2017
(fatd de 21,9 la sutd in anul anterior), Grafic 2.28. In cazul sectorului imobiliar, desi ROE
radmdane in teritoriv pozitiv, s-a inregistrat o diminuare a valorii acestui indicator (de la
15.4 la suta in anul 2016 la 11,8 la sutd in anul 2017). Pe de altd parte, nivelul de
indatorare, in raport cu capifalurile, s-a majorat pe palierul firmelor din constructii, iar
pe segmentul imobiliar acesta a continuat sd se ajusteze. Penfru ambele sectoare,
insd, gradul de indatorare se mentine peste pragul de semnal. Totodatd, cele doud
categorii de firme sunt caracterizate de valori ridicate atat ale fermenului de
recuperare a creantelor, cat si ale duratei de plata a furnizorilor, diferenta dintre cele
doud sectoare fiind cd la nivelul constructiilor creantele suntincasate mairapid decdt
sunt efectuate pldatile catre furnizori, in fimp ce in domeniul imobiliar situafia este
inversd. In ceeace priveste lichiditatea, firmele din sectorul imobiliar sunt
caracterizate de un nivel puternic subunitar al indicatorului (54,8 la sutd la finalul
anului 2017), semnaldnd o utilizare a daftoriilor pe termen scurt pentru finanfarea
proiectelor pe termen mediu si lung. Lichiditatea redusa, coroboratd cu o valoare
apropiatd de 1 a raportului dintre EBIT si cheltuielile cu dobdénzile, reprezintd o
vulnerabilitate importantd, ce poate determina sincope in onorarea pldatilor scadente
ataft fata de sectorul bancar, cat sifata de ceilalfi parteneri comerciali. Un alt element
de risc este constituit de numdrul important de companii cu capitaluri proprii negative

(pondere de 34 la sutd in sectorul constructiilor, respectiv 41 la sutd in cel imobiliar).
Evolutia pietei imobiliare comerciale

Similar evolutiilor de pe segmentul rezidential, si piata imobiliard comerciald a
cunoscut o incefinire in prima jumdatate a anului 2018. Cu foate acestea, analizele
indicd faptul cd piata imobiliard comerciald din regiune prezintd in continuare un
interes crescut pentru investitorii locali si internationali, ca urmare a conditilor
macroeconomice favorabile, randamentelor atractive si pofentialului pietei muncii,
inclusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale si
de Est au fost efectuate investitii de circa 5,9 miliarde euro in prima jumdétate a anului
2018, In crestere cu 6,3 la sutd fatd de aceeasi perioadd din anul 2017. O parfe
importantd a acestor tranzactii au fost realizate in Polonia (54 la sutd), aceasta find
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urmatd de Cehia (18 la sutd), Ungaria si Slovacia (fiecare cu cate 8 la sutd). In
Romania, au fost inregistrate 3 la sutd din tranzactile din regiune, In valoare de 205
milioane euro (la jumdtate insd din nivelul semestrului | 2017). In structurd, majoritatea
proiectelor de investiti au fost realizate in segmentul spatiilor de birouri (88 la sutd), in

timp ce domeniul spatiilor retail a reprezentat 12 la suta.

In ceea ce priveste evolutia chirilor, pe segmentul spafilor de birouri se
observ@ mentinerea la un nivel relativ constant, insofitd de o scddere a ratelor de
neocupare, de la 9,8 la sufd la sfarsitul anului 2017 la 9 la sutd la iunie 2018.
Continuarea tendinfei descrescdtoare a rafei de neocupare poate genera presiuni

in sensul cresterii chiriilor, in condiiile comprimdrii ofertei.

Tabel 2.4. Indicatori privind piata imobiliard comercial3, valori actuale vs. valori precriza

Indicator 2007-2008" 2017

Chirie (eura/m?) 235 180
Spatii birguri (Bucuresti)  Rata de neocupare (%) 15 98

Randamente amplasari primare (%) 55 73

Chirie (eura/m?) a0™ 42
Spatii industriale Rata de neocupare (%) 12,8* 0

Randamente amplasari primare (56) 80 85
R Chirie (aura/m?) 20,0 750
Spatii retail . o .

Randamente amplasari primare (%) 7.0 70

*) valori medi
**)valoare I3 2012

alle

Sursa: Colliers International, Jones Lang LaSalle

In perioada precrizd, rata de neocupare pentru spatile de birouri era putin
peste zero la sutd, iar in 20092010 a urcat spre nivelul de 20 la sutd, desi stocul fotal
de spatii

a crescut de aproape 4 ori. Chiriile continug sa se situeze la niveluri semnificativ
inferioare fatd de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), avand o evolutie constantd in ultimii
ani, atdt in domeniul spatiilor de birouri, cét si al celor industriale, in contextul uneirate
de neocupare in scadere. Cu foafe acesteqa, randamentele pentru amplasdrile
primare se mentin ridicate, superioare regiunii (7,5 la sutd penfru segmentul birourilor
comparafiv cu 4,75 la sutd in Polonia si 6 la sutd in Ungaria]. Acest lucru poate sugera
o perspectivd de dezvoltare pe termen lung favorabild sectorului imobiliar comercial

in Romania.

SURSE:
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https://www.bnr.ro/ - ,,Raport asupra stabilitdfii financiare decembrie 2018"

Colliers International - Romania Mid-Year Market Update 2018.

Colliers International — Remembering the Global Financial Crisis, septembrie

Jones Lang LaSalle — CEE Investment Market H1 2018

Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone centrala de tip indusfrial, zona

este putin populatd avand un grad de construire sub 507%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scGdere (datoritd conditillor
actuale ale pietei imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdatatori motivata de politica monetard si administrafivd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergen]e a pre]jurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segmenf, in stagnare.

tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si adminisfrativd a banci
centrale, politica de risc a béncilor si atingerea unei convergente a prefurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cofatfii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare este
cuprins intre 70 — 180 euro/mp in functie de zond, suprafafa si accesul la
utilitati).

cotatii chiria anuald: 2 - 4 euro/mp.

Piata imobiliara este putin acfiva.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpadaratorului.
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

4.1. Cea mai buna ufilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatld adecvaf, permisa legal, fezabild
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdfii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este consideratd cea mai bund ufilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integranta
a estimdrilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai buna ufilizare' reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrdrii.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea siinfelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale
pentru conceptul de cea mai bund ufilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabila utilizare
competitivd in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea maibund utilizare a terenului liber;
» cea maibund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmdatoarele criferi:
» permisd legal;
posibila fizic;

>

» |justificatd adecvat;
» fezabild financiar;
>

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiala
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buné utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
ufilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietafe. Cea mai
buna utilizare a ferenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea consfructiilor.

Ca alternafiva, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
ufilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pldtit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinatatilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

ulilizarii terenului in alte moduri decét este folosit in prezent nu este atractiva.

Cea mai buna utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristica
utilizarii care trebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente
si a celor ideale descrise In concluzia analizei asupra celei mai bune ufilizdri a terenului
ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdti evaluate ca fiind consfruitd poate fi
continuarea utilizGrii existente, renovarea sau reabilitareq, extinderea, adaptarea sau
conversia la o alta ufilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd ca cea mai buna ufilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietati

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda compardtfiilor directe.

In metoda comparafiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietatior comparabile sunt prelucrafe infr-un
proces de comparare penfru a demonstra preful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, dacd este oferitd pe piatd.

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului,

Avand in vedere situatia in care se afld piafa imobiliard s-au idenfificat

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.
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Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

4.3. Estimarea pretului dreptului de superficie

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotararea consiliviui judetean, a Consilivlui General al Municipiului
Bucurestisau a consilivluilocal, astfelincat sa asigure recuperarea pretului de vanzare

al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructura

aferente ",

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldarii riscurilor,
astfel:

k = Rb + Ri unde:

Rb =rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta

a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2018- 2019

Riscul investitiei (Ri] s-a determinat ca find o suma a riscurilor, astfel:
Penftru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de

piata sianume:
El Venit — an.
V= —L 4Vt
(1+k)

unde Vi =valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece perioada

n

de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considerd o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de

superficie.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:
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xS — o
- (]+ k) unde r =chiria anuala

Peniru determinarea chiriei anuale ufilizam formula:

¥
i=1 1
Zn: (1+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.

4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,,Management financiar si in administratie publicg" al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiliare si
membru titular al Asociatiei Nafionale a Evaluateorilor din Roménia cu legitimatia si
stampila nr. 6989.

Cerfificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 Allianz Tiriac
Asigurari S.A..

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR penfru specialitatea
wEvaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea Tm‘reprinderﬁ"

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitafi" eliberat de Ministerul Educatie,
Cercefarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

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

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitafii de Sanse 2009.

4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)
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e dupd cunostintele evaluatorului  informatile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

e anadlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un inferes personal in propriefatea evalvata;

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienfa necesard

e nimeni, cu exceptia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUzI

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:

13400 lei echivalent a 2790 euro (35,87 lei/mp echivalent a 7,47 euro/mp)

Nu se aplica altd metodd conform GEV 630 arf 37 si 104.
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piafa
estimatd a proprietdtfii teren din Braila, str. Cazasului nr. 75, CF 93941 (373 mp), jud.

Braila, proprietatea Municipiuvlui Braila — domeniul privat, este de:

13400 lei echivalent a 2790 euro (35,87 lei/mp echivalent a 7,47 euro/mp)

Suprafata este de 373 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
753 lei echivalent a 156,8 euro (2,02 lei/mp echivalent a 0,42 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

62,8 lei echivalent a 13,1 euro (0,17 lei/mp echivalent a 0,035 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care

apare sau nu in momentul realizérii unei tranzactii in conditiile si la valorile specificate de lege siin funcfie

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA),

de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iﬁjzu! persoanelor juridice in

Data: 02.03.2020
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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