ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.4AZ2S
din S31.08.2020

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de
153,00 mp, indiviz din suprafata de 273,00 mp, situat in Braila,
str. Chisinau nr. 94A, NCP 95227, solicitantilor | |
| |, teren pe care se afld amplasate constructiile C1
si C2, proprietatea acestora.

CONSILINULIOCAL MUNICIPAL. BRAITL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
doamnelor | , Tnregistrata la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 18182/22.07.2020;

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, precum si ale H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata
prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completata cu
H.C.L.M. nr. 100/20.02.2020, anexa 1.128 poz. 5;

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
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafata de 153,00 mp, indiviz din suprafata de 273,00
mp, situat in Bréila, str. Chisindu nr. 94A, NCP 95227, solicitantilor [ |

| teren pe care se afla amplasate constructiile

C1 si C2, proprietatea acestora.
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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 9,62 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.4 Se Iimputerniceste executivul local, in 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. Braila 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,

ADRIAN TRAIAN

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DQZ\ GAN

#
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A Her NR 4283
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AL BUNULUI IMOBIL

Scara 1:200

ANEXA NR. 4
/- 0F. 2020 .

xa 1.35 la regulament

iR 7070

Suprafata masurata a imobilului (mp)

Nr. cadastral: « _
S8 LA

Adresa Imobilului /

273

STR CHISINAU NR 94A

Cartea Funciara nr.:

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT):

Braila,localitate Braila

+ 420540

120570

S el =N
Confirm executarea masuratorilor [aléren;

corectitudinga:’
intocmirii documentatiei cadastrale si Cores
acesteia cu realitat

a ditf terém)-

Semnatura si sta ?plla ;
Data: 12.03.2020, 7

[N “+ 20509
- o ] A. Date referitoare la teren
r. ateqgoria
Parcela de folgslnta Suprafata (mp) Mentiuni
i cc 273 Imprejmuire: N-gard plasa+constructii+gard lemn, E-constructie, S-constructii, , V-gard lemn
TOTAL 273
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construlta la sol (mp) Mentiuni
ClL LOCUINTA 98
c2 ANEXA 48
TOTAL 146
Suprafata totala masurata a imobilului= 273mp
___ Suprafata din act= 273mp
Executant: PFA CERNAT ADRIAN® ‘€1 Inspector:

Confirm introdycerea imobilu diin, baza"q_e date

"-'J-:::f:a.ifl‘sz rea numarului ad

/ g

| intregrata




ANDRONIU IULIAN-COSMIN | CONSULTANTA A L
EXPERT EVALUATOR S EVALUARE Mob: 0722.635.370

ANEXA NR. D
/B HCLM NR . 428/3/. 6F.2a80.

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2007201/20.07.2020

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliard

terenului din Bradila, Str. Chisindu
ar. 94A, (153 mp indiviz), CF
95227, jud. Braila

MUNICIPIULUI ~ BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaluarii 16.07.2020
Data raportului 20.07.2020
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Expert Evalvator Androniu lulian Cosmiin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmafiile
jprezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificarm
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai lo jpotezele si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

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

pdartinitori 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 persocana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
s/ metodologia de lucru recomandate de cdire ANEVAR (Asociatio Nationala o

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 maj jos aste

membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregdtire profesionala continua ¢/

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

2/



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretfului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Str. Chisindu nr. 94A, (153 mp indiviz), CF 95227,
Jjud. Brdila, oflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludriic 16.07.2020
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 48340 LEI/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

25900 lei echivalent a 5350 euro (169,32 lei/mp echivalent a 34,96 euro/mp)

Suprcifata este de 153 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1472 lei echivalent a 303,9 euro (9,62 lei/mp echivalent a 1,99 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al drepiului de superficie este de:

122,7 lei echivalent a 25,3 euro (0,8 lei/mp echivalent a 0,165 euro/mp).

*Valoarea de platd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unel tranzacti| in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sou juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

fiscala @ acestora (ca pldtitoare sav nu de TVA).

Notd: Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - ,,Evaluarea

prestatiei superficiorului”,

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

ec. lulion-Cosmin Androniuv




Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, Str. Chisindu nr. 94A, (153 mp
indiviz), CF 95227, jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL
PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus §f
estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie. in vederec
constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusd 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 evalvare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de

intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

a Evaluatorilor Autorizafi din Romadnia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10786.

2.3. Beneficiar

2.4. Data estimdarii valorii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator( data evaluarii) este 16.07.2020.

Data elaborarii raportului este 20.07.2020.

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 16.07.2020

2.6. Ipoteze si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
vrmeaza. Opinia expertulul este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzii,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

&/7
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Expert Evaluator Androniu Julian Cosmiin

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

raport sunt urmatoarele:

Ipoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
s/ proprietatea poate fi vandutd,

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garanjie
asupra precizief lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune o fi corecte. Flanurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sd-si facd o imagine
referitoare lo proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdfi
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumd
nici o responsabilitate pentru asemenea Situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce
ar ff necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau de cdire
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi, altele decat cele descrise in raport:

Evaluatorul nu are cunostinfd de existenta unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are calitatea si
nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe jpoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdtii. Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard
pentru descoperirea for;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor evaluate,
se acceptd declarafiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la caracteristicile,
la marca, la tipului si la dotdrile utilajelor prezentate. Nu se asumd nici o responsabilitate
pentru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune cd starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este cea

descrisd in raport si descrisd de proprietar.
ot de evaluare 7P aqg




Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Aspectele juridice se bazeozd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cdtre proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru evaluare,
bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmaénd a prezenta finanfatorulu’
documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia. In vederec
efectudrii evaludrii au fost luati in considerare tofi factorii care au influentd asupra volorii
echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun fel de informati’
care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinta evaluatorului sunt
corecte sf rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

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

Mijlocul Fix subject a fost regdsit ca fiind complet si functional la data inspectiei
fiind evaluate in aceastd stare. Mijlocu! fix subiect au fost evaluat in starea si configuratic
existentd la data evaludrii /inspectiei nefiind efectuate in cadrul lucrdrii previziuni privind
moaul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in functie de condifiile de
operare ulterioare evaludri,

In timpul efectudrii identificdrii bunului supus evaludrii in unele cazuri. evaluatoru!
nu a putut inspecta pdrti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt pentru care
acestea sunt considerate in stare de funcfionare normald. Evaluatorul a utilizat in
estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatec
existentei si a aftor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinfd. Evaluatoru!
considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in baza datelor si informatiifor disponibile la data evaludrii.

Conditii limitative:

Orice proporiie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie, este
aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru teren s/
pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicad proprietdfii considerate in
intregime si orice divizare in elernente sau drepturi parfiale va anula aceastd evaluare,

Detinerea acestui raport sau o cople a acestuia nu dad drepitul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestel evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultanid ulterioard sau sd depund mdrturie in instanid, in afara cazului cand aceasta
a fost convenitd, scris siin prealabil;

Confinutul acestui raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,

identitatea evaluatorulvi sau a firmelor cu care a colaborat nu vo fi difuzat in public prin
8/




ﬁ Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

-

publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fdrd aprobarea scrisd si
prealabild a evaluatorului

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate pe
condiiife actuale afe pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si ©
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

condlitiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluvarea executata conform prezentului raport, In concordanta cu cerintele
beneficiarului in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de piafa
a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 20178.

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

este valoarea de piafa.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au

actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constrdngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au prevdzut alte modalitdti de
platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd
de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piafa liberd, tindnd seama de natura
terenului de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afld

terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

28 Declararea conformitdtii cu SEV 8L
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2078, astfel
»  SEV 100 - Cadrul general
¥ SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii

» SEV 103 - Raportarea evaludrii

Raport de evaluare 9/Pc g



Expert Evoluator Androniv lufiar Cosmin

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobifiare
SEV 300 - Evaluadri pentru raportarea financiara (1VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)

A2 A A

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o  0.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdadniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2018;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobifiare
evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cdtre proprietar.
respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (1VS - Cadru general)

SEV 107 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 107)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (1VS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1IVS 220)

Y ¥V V V ¥V V VY Y VY

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Editie a dova canadiand, Canada.
2002 traducere din limba englezd;
» Evaluarea masinilor si echipamentelor” American Society of
Appraisers;
» Observafii si constatdri ale expertului evaluator privind starec
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu cec

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.
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2.10. Dfepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu de a stdpdni
bunul, de a-/ folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine Municipivlui Bréila - domeniul privat.

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

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sdu foate cele tref
atribute:

o Posesia - de a stdpdnij
e Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
o Dispozitia - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitdri ale

exercitdrii dreptului de proprietate:
e Legale
e Judiciare,

e Conventionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai imitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea de

drept si de reversiune (dreptul succesoral al statulug).

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

» Extras CF 95227 nr. cerere 19264/12.03.2020.

Constructiile si restul suprafeteiindivize de 120 mp sunt proprietatea lui] ]

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludrii
Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozifie documente in original pentru

proprietatea evaluatd,
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdti actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdatre terfi

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientu/
declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator
fatd de o terfd persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii férd acordul scris si prealabil al expertului cu specificarea
formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluvare sau @
numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard aprobarec

scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

31 Procedura de evaluare (E tapéfe parcbr.ée)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a fost
eq definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

¥ documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

¥ inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

> stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportulul;

¥ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

¥» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se tind seama Jla dervlarea tranzactiel

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

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

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

32 Identificarea imobitului . N o) 7 )

Imobilul se afld Brdila, Str. Chisindu nr. 94A, (153 mp indiviz), CF 95227, jud. Brdila,
proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privat

Zona este periferica .

Zona este perifericd - Zona Radu Negru.

Teren cu suprafata de 153 mp indiviz din totalul de 273 mp, cu acces direct.

Inspectia s-a fdcut in data de 16.07.2020.
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Localizare:

33

Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasului Brdila.

Artere importante de circulatie in apropriere:

»  Auto - str. Chisindu,

» Calitatea retelelor de transport: asfalt

Caracterul edilitar al zonef

>
»

Imobile rezidentiale.

In zond se afid

o]

o]

o]

o

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

Unitdfi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri

Unitdfi de invaidmant (mediu)

Unitdti medicale

Institutii de cult

Cu sedii de bénci

Utilitati edifitare

»
>
»
>

Retea urband de energie electrica

Retea urband de apd

Refea urband de canalizare

Refea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat,
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Concluzie:
Zona de referinfa perifericd omplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat,

3.4.  Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 153 mp indiviz din totalul de 273 mp.
Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces la drum public.

Terenul este este imprejmuit.

Utilitdti: are acces direct la curent electric, apd si gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdyi rezidentiale

3.5, Descrierea constructiei

Solicitantul este proprietarul Cl-Locuinta, cu supraf. construita de 98 mp si C2-

Anexa, cu supraf. construita de 48 mp.

36,  Studivl pietei

Definirea piefei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN T - «Evaluarea proprietdtii imobiliare»
mentioneazd cd: ,0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bani
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de
a genera venit caracteristicile Jocatarilor tipici atitudinile si motivatiile investitorilor tipici
sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd la
schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti
de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt considerate
ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi 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 rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre

tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si ofertd,
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echilibrul atingéndu-se greu i fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarec,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobifiard rezidentiald;

@& Piata imobiliard comerciald;

¢ Piata imobifiard industriald;

& Piata imobifiard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd in
prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd,
caracterizatd o rdmanere in urma cererii si preturi in scédere. In consecintd, avem o piatd
a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obtine preturi mai mici pentru proprietdtile
disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va generc
si va susfine in continuare un nivel scdzut al pretului de vénzare si al chiriflor pentru
proprietdti imobiliare. Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere, pe termen
scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele:

e Petermen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datorita perioader
de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de preturile refativ
scdzute pe piatd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi vo
pdstra un numdr scdzut de cereri de proprietdti imobiliare
determinat de scdderea economiilor populatiei ca urmare a crizel
economice, cat si ca urmare a stagndrii a creditului jpotecar,
influentat si de o crestere a inflatiei cu efect direct asupro
dobdnzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietel imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza piefer pe
doud niveluri:

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

Analiza de piatd aplicaté unei proprietdti specifice are o importantd deosebitd in
procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu alte
studli similare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piatd aratd

modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdti,
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Prin  investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotatilor s comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru deferminarea celei mai bune utilizéri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebuie s& identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozitia
sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensuf cel mai larg, analiza de piatd oferd informatiile
esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare,

Aspecte economice

Cresterea PIB-ului si cresterea potentiald

Cresterea economicd a incetinit, dar rémdne solidd. Se estimeazd cd PlIB-ul real a
crescut cu 4 % in 2018, in scddere de la valoarea de varf de 7 % inregistratd in 2017
(graficul 11). Incetinirea a fost determinatd in principal de scdderea consumului privat ca
urmare a inflatiel ridicate, alimentate de preturile la energie, precum si de diminuvarea
efectelor politicilor publice care vizeazd cresterea venitului disponibil. Cu toate acesteq,
consumul privat a continuat sd fie principalul motor al cresterii Investitiile au radmas, in finfi
mari stabile, iar exporturile nete au inregistrat o valoare negativa mai mare, intrucat
exporturile au continuat sd scadd mai rapid decdt importurile, fiind afectate de majorarea

preturilor si de incetinirea cererii externe.

Graficul 1.1: Cresterea PIB-ulvi si componentele cererii
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Se estimeazd cd, pe termen mediu, cresterea va rdmane, in general, stabild. Se

preconizeazd cd PIB-ul real se va situa in continuare sub 4 % in 2019 siin 2020 (graficul 1.1).
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Consumul privat va continua sa fie principalul motor ol activitdtii economice, degsi cresterile
mai lente ale salariflor siindsprirea conditiilor de creditare ar putea limita evolutia acestuia.
Potrivit estimdrilor, contributia sectorului extern la cresterea economicd va rdmdne
negativd, dar se va imbundidti pe mdsurd ce cresterea exporturilor se va mentine in finii
mari stabild, in timp ce cresterea importurilor va scddea, in urma reducerii consumului.

Estimdrile aratd cd investitiile vor creste putin mai mult decdt in 20718.

In ceea ce priveste oferta, declinul economic a fost distribuit intr-un mod mci
uniform intre sectoare. In primele trei trimestre ale anului serviciile pentru intreprinderi au
reprezentat un procent stabil (38 % din PIB). Industria si comerful au insemnat 24 % si.
respectiv, 18 % In privinta contributiei la crestere, se estimeazd cd serviciile pentru
intreprinderi au reprezentat 13 puncte procentuale, fiind urmate de industrie cu 1 punct
procentual si de comert cu 0.6 puncte procentuale (graficul 12). Incetinirea exporturilor
inregistratd in 2018 are un impact semnificativ asupra performantei comerfului si ¢

Industriel,

Gratcul 1.2 Cresterea PIB-ului si componentiele oferfei
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Cresterea potentiald a fost generatd, in principal, de productivitatea totald o
factorilor. Cresterea potentiald 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 treptat. Productivitatea totald a factorilor a fost principalul factor care o
contribuit la cresterea potentiald, in pofida unei uscare scaderi in 2018. Forfa de muncd o
avut o contributie modestd, dar pozitivd, in 2018, ca urmare a reducerii somajului structural

s/ a cregterii ratei de participare la forfa de muncd. Cu toate acestea, conform estimdrilor,

dupd 2018 productivitatea totald a factorilor va incetini, iar contributia fortei de muncd o
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crestereq potenfiald se va inrautdti din cauza cresterii mai lente a populatier in varstd de

muncd.

Graficul 1.3: Confributia la cresterea potentiala
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Disparitdtile regionale

in civda convergentei cditre media UE, disparitdtile intre regiunile térii sunt in
continuare semnificative. In Roménia, PIB-ul pe cap de locuitor a crescut de lo putin peste
40 % la momentul aderdrii lo UE, in 2007, Ja peste 60 % din media UE in 2017. Diferentele
dintre regiuni sunt substantiale. In 2016, regiunea Bucuresti-lifov a inregistrat un PIB pe cap
de locuitor, mdsurat in functie de standardul puterii de cumpdrare (SPC), de 40 400 EUR,
de 14 ori mai mare decdt media UE si de aproape 4 ori mai ridicat decdt cel din regiunea
Nord-Est. cea mai sdracd regiune a tdrii. Cu exceptia regiunii capitale, PIB-ul pe cap de
locuitor se situeazd la jumdtate din media UE. De asemenea, in Bucuresti-lifov investitiile
ca procent din PIB sunt de doud ori mai mari decdt media UE si de 1.5 ori mai ridicate decdt
media nationald (graficul 1.4). Atunci cénd se iau in considerare toate regiunile UE, regiunile
din Romania cu niveluri initial mai scdzute ale PIBeului pe cap de locuitor au cunoscut rate

de crestere comparativ mai mari dupd aderarea fa Uniunea Europeand.

Diferentele sunt resimite si pe piata fortei de muncd. In 2016, diferentele de la o
regivne la alta in ceea ce priveste productivitatea muncii au fost printre cele maij ridicate

din UE. Regiunea Bucuresti-lifov a inregistrat cea mai mare proauctivitate (cu 22 % peste
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media UE), in timp ce in regiunea Nord-Est productivitatea se situa la doar o treime din
media UE (graficul 14).

Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu exceptia capitalei, reprezintd doar
Jumdtate din media UE. Rata somajului fa nivel regional a variat in mod semnificativ in
2017, de fa 2,9 % in Nord*Est la 7,7 % in Sud-Vest Oltenia, in ciuda unei reduceri a decalajului
dintre regiuni, de la 6,9 puncte procentuale in 2016 la 48 puncte procentuale in 2017,
Indicatorii socioeconomici regionali aratd cé existd un decalaj major intre capitala aflatd
in crestere, care atrage in principal ménd de lucru calificatd in sectoarele cu o valoare
addugatd mai mare, si restu/ tdrii unde ocuparea fortei de muncd este concentratd in

sectoarele cu valoare addugatd mai scdzutd, in contextul emigratier.

Graficul 1.4: Disparitati infre regivnile din Romania
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Investitiile

Romania se numdrd in continuare printre tdrile din UE care inregistreazd cele mar
mari rate de investitii. In 2017, investitiile totale au reprezentat 22.6 % din PIB, depdsind
media UE si a fdrilor invecinate, de 20,1 % si, respectiv, 20,2 %. Se estimeazd cd investitiile
private, care au atins 20 % din PIB in 2017 au crescut intr-o carecare mdsurd, in ciudc
preocupdrifor legate de instabilitatea si de imprevizibilitatea fiscal-bugetard si legislative.
In schimb, investitile publice rdmdn modeste, partiol ca urmare a recurgerii lente lc
proiectele din cadrul perioadei de finantare a UE. In 2017, investitiile publice au scézut lc
2.6 % din PIB, cel mai redus nivel din perioada ulterioard aderdrii la UE, fiind putin peste

media UE, dar inferior celui inregistrat in fdrile invecinate (graficul 15). Se estimeazd totusi
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cd investitiile publice si-au revenit usor in 2018 si cd urmeazd sd se redreseze treptat in anii

urmdtori.

Graficul 1.5: Formarea bruta de capital fix
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Investitile ar putea fi afectate de o incertitudine din ce in ce mai mare. Nivelurile
investitiilor ar putea fi influentate puternic de susceptibilitatea investitiilor private fafd de
conditifle financiare mai dificile si de implementarea deficitard de cdtre guvern a
profectelor incluse initial in buget Imprevizibilitatea persistentd a procesului de elaborare
o politicilor creeazd un climat de instabilitate care ar putea submina increderea
intreprinderilor si ar putea impiedica luarea unor decizii in materie de investitii. In plus,
ordonanta de urgenjd, adoptatd recent, care introduce un set de mdsuri fiscal-bugetare
de amploare , poate afecta investitile private in domeniile energiei si comunicafiilor,

precum si capacitatea sectorului financiar de finanfare a economiei,

Pozitia externd

Deficitul de cont curent a continuat sd se accentueze in 2018. Se estimeazd cd
deficitul s-a inrdutdtit, ajungdnd la 4,3 % din PIB, in principal din cauza deteriordrii balantei
comerciale (graficul 1.6). Prin urmare, balanta contului curentse indepdrteazd din ce in ce
mai muit de elementele fundamentale ale economiei, care, pentru Romdnia, inseamnd un
cont curent echilibrat. Estimdrile aratd cd, in 2078, cota de piafd a exporturifor s-a mentinut
pe o traiectorie usor ascendentd. Aceastd evolutie se face simfitd in capacitatea netd de
finantare/necesarul net de finantare, care s-a situat deja lo un nivel negativ in 2017, cénd

deficitul de cont curent a inceput sd creascd semnificativ, iar soldul contului de capital
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aproape s-a injumditdtit. In functie de sector, necesarul net de finantare provine in principal
de la gospoddrii si, intr-o mdsurd mult mai micd, de la administratia publicd. Societdtile

cormerciale sunt creditori neti.

Crafcul 1 & Defalcarea contulvi curent si contul de capilal

din PIB
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Sursa: Comisic Surcpeand

Pozitia investitionald infernationald netd continud sd se amelioreze. Cresterec
puternicd a PIB-ului nominal a facilitat imbundtdtirea suplimentard a pozitiei investitionale
internationale nete pénd la un nivel estimat de -47.8 % din PIB in 2017 si de -448 % in
trimestrul al treilea din 2018. Cu toate acestea, progresele au incetinit ca urmare a mdaririi

deficitului de cont curent si a unei cresteri mai lente a PIB-ulfui nominal.

Inflatia si politica monetara

In 2018, inflatia a atins cea mai mare valoare din perioada de dupd crizd. Inflatic.
astfel cum este mdsuratd de indicele armonizat al preturilor de consum, a devenit pozitivc
in 2017 si o continuat sd creascd pe parcursul anului 2018, ajungénd la o medie anuald de
4,1 %. Aceasta se datoreazd atdt unor factorf interni, cat si unor factori externi. Pe plan
intern, inflatia s-a accelerat la inceputul anului 2018, pe mdsurd ce s-a diminuat efectu!
readucerifor fiscale din ianuarie 2017. Tendinta de crestere a fost accentuatd si de majordrile
accizei la produsele energetice efectuate in toamna anului 2017 Cresterea, pe plan
international, a preturilor la afimente si intr-o mai mare mdsurd, a preturilor la energle, ¢

stimulat si mai mult inflatia totald (graficul 1.7). In 2018 Romaénia a inregistrat cea mai
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ridicatd ratd a inflatiel din UE, cu mult peste media zonei euro. Se estimeazd cd inflatia
totald 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. Inflatia de bazd a rdmas mai stabild, atingand o valoare

medie de 2,7 % pentru intregul an 2018.

Graficul 1.7: Confributii la inflatia totala

10 variatie de la
anla an
{in %)

— Servicii
s Produse alimentare prelucrate, inclusiv alcoc!, wiun
B Produse alimentare neprelucrate

Produse industriale ncn-energetice

Sursa: Comisia Europeana

In 2018, Banca Nationald a Romaniel si-a indsprit politica monetard acomodativd,
Pe fondul cresterii inflafiel principalo ratd de politicd monetard a fost majoraté de trei ori
cu un total de 0,75 puncte procentuale in primele luni ale anului 2018, ajungénd la 2.5 %.
Acestea au fost cele mai mari valori inregistrate in decursul a 10 ani. Cu toate acesteq,
incepdnd cu luna mai 2018, Banca Nationald a Romdniei a mentinut ratele constante,
anticipdnd reinscrierea ratei anuale a inflatie astfel cum este mdsuratd de indicele
preturilor de consum, in intervalul-tintd af béncii de 2.5 %

+1pp, ajungdénd la 3.3 % in decembrie 2018.

Conducerea politicii monetare este din ce in ce mai limitatd de madsurile de politica
fiscal- bugetard. Introducerea recentd a unei taxe pe activele bdncilor legatd de rata
interbancard (ROBOR) este de naturd sd limiteze marja de manevrd a politicii monetare.
De asemenea, poate introduce un conffict intre obiectivul de menfinere a stabilitafii

preturilor si cel de garantare a stabilitdtii financiare.

Piata fortei de muncd, sardcia si excluziunea sociald
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Conditiite de pe piata fortei de muncd au continuat sd se imbundtdieascd. pe
fondul unei cresteri economice solide. Rata de activitate a crescut la 723 % in 2017
depdsind nivelul inregistrat inainte de crizd, de 68,7 %. In decembrie 2018, rata somajului @
inregistrat cel mai scdzut nivel din ultimul deceniv (3.8 %) (graficul 1.8). Cu toate acestec.,
reducerea fortei de muncd in contextul unei situatii demografice nefavorabile reprezintd
un obstacol pentru societdti in ceea ce priveste ocuparea locurilor de muncd vacante si
gdsirea competentelor relevante pe piata fortei de muncd. Acest lucru ar putea limitc
cresterea poteniald a FPIB-ului. Piata forfei de muncd este in continuare carccterizatd de
un dialog social insuficient, cu o implicare foarte limitatd a partenerilor sociali in procesu!

de elaborare a politicilor.

o0

Grafcul 1 Imagine de ansamblu asupra pietei fortei de

munca

e Rata de activitate 20-64 ani (dreapta)
= Rata somajulu: 15-74 an: {stanga}

Rata somajului de lunga durati 15-74 ani (stanga)

— Rata somajului in rdndul tinerlor 15-24 ani (stanga)

Rata NEET 15-24 ani (stanga)

{1} Rata totald de activitate si de somaj (% din populatie),
20-64 de ani; rata totald ¢ Somajului 8i a somajului de lunga
duratad (% din forta de munca), 15-74 de ani: rata totald a
somajuiui in réndul tinerilor (% din forto de muncd), 15-24 de
ani: NZET: persoane care nu suntincadrate profesional §i nu
urmeazd nicun program educational sau de formare (% adin
oopulatie), in total, 15-24 de ani
Sursa: Comisia Suropeand

Salariile si costurile unitare ale muncii au continuat sd creascd intr-un ritm rapid in
2018. Rata somajului, care a scdzut la un nivel record, deficitele structurale de fortd de
munca sf politicile publice de majorare a salariilor din sectorul public si a salariviui minim
(6) forteazd o corectie a pietei fortei de muncd. In general, estimdrile aratd cd salariile auv
crescut si mai mult in 2018, una dintre cauze fiind impactul pe care il are modificarea in

2017 a structurii contributiifor sociale, care a transferat sarcina aproape in totalitate asupro
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ongajatilor. Prin urmare, costurile unitare ale muncii au crescut, in medie, cu 8,1 % in fiecare
an incepdnd cu 2016. Aceste evolutii implicd riscul unei pierderi de competitivitate, intrucdt
schimbdrile in materie de productivitate nu mai pot compensa majordrile salariale.

In civda deficitelor din ce in ce mai mari de fortd de muncd, unele grupuri nu sunt
pe deplin integrate pe piata muncii. Ratele de participare rdmdan deosebit de scdzute in
réndul persoanelor cu un nivel scdzut de educafie, precum si in rdndul femeilor si al
persoanele cu handicap. Proportia tinerilor care nu sunt incadrati profesional si nu
urmeazd niciun program edvcational sau de formare, degsi in scddere incepénd cu 2015, a
rdmas relativ ridicatd in 2017, situéndu-se la 15,2 %. O mare parte a somerilor de lungd
duratd fie rémaén someri (73,2 %), fie devin persoane inactive (132 %) Mdsurile active
instiiuite pe piata fortei de muncd nu abordeazd In mod suficient perfectionarea si
furnizarea de servicli integrate.

Ratele ridicate ale sdrdciel si inegalitdtii afecteazd capacitatea Romdniei de a avea
o crestere favorabild incluziunii Desi in scddere, ratele sdrdciel si inegalitdtii rémdn foarte
ridicate. Inegalitatea veniturilor s-a redus in ultimii 2 ani, dar se mentine la unul dintre cele
mai mari niveluri din UE, reflecténd in parte capacitatea deficitard de redistribuire a
sistemului fiscal si de securitate sociald. Peste 1.5 milioane de persocane cdstigd sub 3 EUR
pe zi (Friedrich-Ebert-Stiftung, 2018), iar 3,9 milioane se afid intr-o situatie de deprivare
materiald severd. Oportunitdtile sunt inegale din multe puncte de vedere. Nivelurile ridicate
de sdrdcie sunt asociate cu somajul, cu un grad redus de educatie, cu transmiterea sdrdciel
intr-o mare mdsurd de la o generatie la alta, precum si cu disparitdtile regionale. Proportia
copiifor care trdiesc in sdrdcie sau excluziune sociald (4 din 10) este una dintre cele mai
ridicate din UE. Statutul socioeconomic afecteazd in mod semnificativ performangele
elevilor, descurajdnd cresterea durabild pe termen lung (a se vedea sectiunea 4.3.3).
Sistemele de invdtdmant si de ingrijire nu contribuie la o viatd suficient de independentd si

la copacitatea de insertie profesionald a persoanelor cu handicap.

Finantele publice

Se preconizeazd cd deficitul public se va accentua, in principal din cauza cresteri
cheltuielilor curente. In previziunile din toamna anului 2018, Comisia a estimat cd deficitul
global va creste de la 2.9 % din PIB in 2017 la 3.3 % din PIB in 2018, in special ca urmare @
majordrilor salariale din sectorul public. Se preconizeazd cd deficitul global va continua sd
creascd usor in 2019, atingénd 3,4 %, iar apoi va ajunge brusc la 4,7 % in 2020 din cauza
cresterii semnificative a pensiilor pentru limitd de vdrstd. Punctul de pensie, adicd
principalul parametru utilizat pentru indexarea pensiilor, urmeazd sd creascd cu 15 % in

septembrie 2019 si cu 40 % in septembrie 2020. Se estimeazd cd pand in 2019 deficitul
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structural (7) se va mentine stabil, in linii mari, situéndu-se la aproximativ 3,3 %-3,4 % din
PIB-ul potential, urménd s& creascd la 4.5 % in 2020 (graficul 1.9).
In iunie 2018 Consilivl a Jansat Jla adresa Romdniei o noud procedurc

aplicabild abaterilor semnificative.

Grafcul 1.90 Soldul bugetului general si deviatia PIB-ului
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Sursa: Eurcstat, previzivnile economice ale Comisiei
Europere din toamna anulul 2018

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

cele constatate in tdrile cu situvatii similare (graficul 110).
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Graficul 1.10: Randamentul obligativnilor de stat ia 10 ani:
Romania si tarile cu situatii similare
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Sursa: Comisia Europeand

Sectorul financiar

Cresterea creditelor de consum s-a accentuat in 2018. Stocul de credite
denominate in lei (RON) a continuat sd creascd atdt peniru gospoddrii, cat 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 356 % in mai 2012. Credlitele acordate
societdtilor 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
gospoddriilor, pe fondul unei cresteri a creditelor de consum si a creditelor jpotecare, desi
acestea din urmd au inregistrat o usoard scddere. Incepdnd din ianuarie 2019, un nou

regulament macroprudential limiteazé gradul de indatorare a gospoddriilor.
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Graficul 1.11: Credite acordate gospodariilor si societatilor
nefinanciare
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Sursa: Banca Natoncld a RFomaniei

Stabilitatea sectorului bancar este amenintatd de modificdrile legisiative recente.
Adecvarea capitalului fa nivel de sistem a continuat sé creascd, ajungdnd la aproape 20
% la sfarsitul lunii septembrie 2018. Pe mdsurd ce bdncile au colectat mai multe depozite
la nivel local si si-au redus dependenta de finantarea din partea bdncilor- mamd, raportu!
credite acordate/depozite atrase a scdzut la aproximativ 76 % la sfarsitul lunii septembrie
2018. Ponderea creditelor neperformante din totalul creditelor a scdzut sub 6 %, dar
vanzdrile de active depreciate s-au redus semnificativ din martie 2018, ca urmare ¢
modificdrilor aduse Codului fiscal. In plus, in decembrie 2018, Parlamentul a adoptat mai
multe legi care nu au fost incd promulgate (inclusiv plafonarea retroactivd a ratelor
dobdnzii pentru contractele de credit) si care, potrivit estimdrilor, vor afecta eliminarec
creditelor neperformante si vor avea un impact negativ asupra nivelului deja foarte scdzut
al intermedierii financiare din Romdénia. §i mai ingrijordfor este faptul cd taxa nou-
introdusd pe activele béncilor ar putea avea un efect negativ pe termen lung asupra
capacitdtii béncilor de a finanta economia, asupra conducerii politicii monetare si in cele
din urmd, asupra cresterii economice.

Al doilea pilon al sistemului de pensii a fost sidbit in continuare. In decembrie 2018.
guvernul a madrit in mod semnificativ cerintele minime de capital pentru societdtile de
administrare ale fondurilor din cadrul celui de al doilea pilon al sistemului de pensii care
opereazd in Romania, reducdnd 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 al doilea. Aceste modificdri care

survin in urma reducerii din 2018 a ponderii contributiilor la cel de al doilea pilon al
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sistemului de pensii sldbesc semnificativ acest pilon si au consecinte negative pentru
adecvarea viitoare a pensiilor, dezvoltarea pietei locale de capital si finantarea pe termen

lung a economiei.

Piata locuintelor

Rata de crestere a preturilor locuinfelor incetineste, dar la nivel subnational
evolutiile sunt diferite. Cererea de locuinte a fost afectatd de costurile mai mari ale
creditdrii si de preturile in general mai ridicate. Preturile locuintelor au crescut cu 5,7 % in
trimestrul al treilea din 2018, procentul inregistrat fiind mai mic decét cel din aceeasi
perioadd a anului precedent (6,2 %,). Incetinirea a continuat in primele trimestre ale anului
2018, pe fondul volatilitdtii cererii In special in sectorul rezidential din cavza indspririi
conditiilor de creditare, atdt publice (programul Prima Casd), cat si private. Existd in
continuare diferente regionale substantiale. Preturile locuintelor s-au majorat cu mai putin
de 6 % in Bucuresti in trimestrul al treilea din 2018, in schimb in unele judete s-au inregistrat

cresteri de doud cifre.

Tabelul 12: Principalii indicatori economici, financiari si sociali - Romania

vl |
2004-2007 2008-2012 2013-2015 2016 2017 2018 2019 2020

F18-ul real (variafle de lo an lo an) 6.8 07 36 48 7.0 4.0 38 36
Cregteraa potentiald (variafle de lo anla an) 57 29 27 36 45 46 41 41
Consumul privat (variajie de la an la an) 13.2 0.0 36 79 100
Consumul public {varictie de la anla an) -24 12 (k] 22 26
Formarea brutd de copitol fix (variatie de la anla an) 232 =37 16 -0.2 35
Exporturi de bunuri sl servicli (voriatie de la an la an) 9.9 7.0 107 160 100
Irporturi de bunuri §i servicii (variatie de la anlo an) 223 14 85 165 N3
Contribuiio la cresterea PIB:
Cererea Internd (verlafie de la an la on) 144 -11 25 51 75
Stocuri (voriatie de la an la an) -14 0.0 03 0.0 02
Exporturl nete (variatie de la anla an) -6.4 13 0.6 -03 -07
Contributlo lo cresterea potentiald a PIB-ulul:

Totalul forfel de munca (ore) (variatle de la an la an) -04 -1.0 -10 -02 0.2 0.4 -01 -01
Acurnulareo de capital (variatie de la anla an) pAl 22 1 09 13 13 14 15
Procuctivitatea totald a factorllor (varkafie de la on la an) 39 17 25 30 31 29 28 27

Ceviatia PIB-ulul 62 -14 -28 -1 15 05 02 -03
Rata semajulul 72 6.6 69 59 49 43 42 41
Ceflotorul PIB (variatie de la an la an) 132 6.2 26 25 47 65 38 35
Indicele armonizat al prefurilor de consum (IAPC, variatie de lo anla an) 81 57 14 -11 11 41 33 3
Remunerafia nominald pe salariat (variotie la an la an) 158 79 43 150 123 130 67 6.7
Froductivitateo muncli (recld, pe persoand angojatd, variatie de la an la an) 74 23 41 60 40 ; ;
Costurlle unlitare ale muncli (ULC, intreaga economle, voriatie de la anla an) 78 55 0.2 85 80 93 25 30
Costurlle unitare reale ale muncil (variatie de lo an lo an) -48 -06 -23 59 3 27 -12 -05
Rata reald efectivé de schimb (ULC, variafie de la an la an) 9.5 -27 -05 67 63 68 -11 07
Rata reald efectivé de schimb (IAPC, voriatie de la anlo an) 85 -29 08 -12 A7 24 -04 08
Rata de economisire o gospoddrlilor (economiile nete ca procentaj

ain venttul net disponibil) -223 -54 -9.6 -81 -76

Fluxul d2 credit privat, consolidat (% din PIB) 1359 30 -12 046 17

Datoria sectorulul privat, consolidata (% din PIB) 433 706 627 556 510

din care datorille gospedériilor, conselidate (% din PIB) ng 214 182 167 162

din care dateriile socletatilor nefinanciare, consolidate (% din PIB) ns 493 444 389 348
Cotoria neperformantd brutd (% din totalul Instrumentelor de datorie s
1etalul ereditelor §i avonsuriler) (2) 14 2 148 77 51
Intreprinder, capacitatea netd de finantare (+) sou necesarul net de finontore (-) (% din
Fi3) -28 04 76 78 77 83 65 66
intreprinder], excedentul brut de exploatare (% din PIB) 259 28.2 318 311317 314 32.0 325
Gospoddril, copacitatea netd de finanfore (+) sau necesarul net de finanfare (-) (% din
FIB) -4.7 0.2 43  -40 -64 69 53 46
Indicele deflatat al prejurilor proprietatilor rezidentiale (variotie de la anla on) ‘ -14 5.2 33
Investifile rezidentiole (% din PIB) 20 29 25 26 42
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Balanta contulul curent (% din PIB), bolonta de pl&ti -10.2 -6.2 -10 -21 =32 -43 -45 -47
Balanjo comerciold (% din PIB), balanta de pl&i -n3 -74 -06 -09 =21 . v
Conditille schimburilor comerciale de bunuri si servicll (varigjie de la an la an) 43 10 18 -03 -15 06 -0.2 0.0
Soldul contului de capital (% din PIB) 05 06 24 25 7.2

Pozltia Investifionold internationald netd (% din PIB) -37.2 -617 -58.2 -490 -478

PlIN, exceptand Instrumentele care nu prezinté risc de neplatd (% din PIB) (1) -50 -22.2 -165 -67 -38

Daotorii din IIP, exceptand instrumentele care nu prezintd risc de neplatd (% din PIB) (1) 358 57.7 507 400 374

Rezultatele la export foja de (drile avonsate (variatie in % la 5 ani) 840 705 240 201 309

Coto de piajd a exporturilor, bunuri si servicli (variofie de lo onla an) ; 70 86 33

Fluxurile nete I1SD (% din PIB) =71 -28 -19 -26 24

Soldul bugetulul general (% din PIB) -17 -61 -1.4 -29 -29 -33 -34 7
Soldul bugetar structural (% din PIB) . . -06  -22  -34 -33 -34 &
Datoria publicd guvernamentald brutd (% din PIB) 146 270 38.237.3351351355.9 382

Pondereo taxelor sl a Impozitelor in PIB (%) (3) 285 273 276 265 258 26.2 262 262

Cota de impozitare pentru o perscand nec@sdtoritd care castigh salariul mediu (%) 272 285 2556 & :

Cota de Impozitare pentru o perscand necésdioritd care céstigd 50 % din saloriul mediu 227 255 229

(1) PIIN, cu exceptia investitiilor directe si a actiunilor de portofaliu.

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

(3) Indicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelar in PIB include contributiile sociole imputate si diferd, prin urmare, d2
indicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelor in PIB utilizat in sectiunea privind fiscalitatec.

Sursa:in cazurile in care datele sunt deja disponibile - Eurostat si BCE, 311.2019; in cozul cifrelor previzionate - Comisio
Europeand (pentru PIB-ul real si IAPC - previziunile din iarna anului 2019, in rest - previziunile din toamna anului 2018)

SURSA: hitps.//eceuvropa.eu/info - ,Raportul de fard din 2019 privind Romdnia™

Sectorul imobiliar

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidential si de creditarea imobiliard
a populatiei

Expunerea sectorului bancar fatd de piafa imobiliard rezidentiold se mentine
ridicatd, reprezentand aproximativ 70 o sutd din creditul total acordot populatiei (86
miliarde lej), in crestere cu 7 lo sutd comparativ cu valoarea inregistratd in aceeasi
perioadd a anului anterior. In structurd, creditul jpotecar a avansat intr-un ritm alert. pe
fonaul majordrii valorii mediane a unui imprumut si a numdrului de credite acordate.

Volumul creditelor accesate prin programul,Prima casd” isi mentine dimensivnec
Sisternica otdar din punct de vedere al stocului de imprumuturi(33,7 miliarde lei lo
septembrie 2018), cat siin ceea ce priveste fluxul de Imprumuturi noi (circa 35 la sutdé? din
creditele ipotecare acordate populatiei in perioada septembrie 2017 - septembrie 2018).
Pentru perioada urmdtoare, existd semnale de ftemperare a creditdrii prin acest prograrm
in contextul strategiei guvernamentale de reducere graduald a garantiilor acordate (in ani

2019 5i 2020 sunt alocate plafoane in valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare un, far in anul

2021 plafonul se reduce fa 15 mifiarde lei).
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Sursa: Eurostat, calcule BNR

Pretul proprietdtilor rezidentiale si-a continuat dinamica pozitivd in prima jumdtate
o anului 2018, insd 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 aceeasi perioadd a
anului precedent). Aceeasi evolufie se remarcd si pentru Bucurest] cresterea susfinutd
inceputd din anul 2015 temperandu-se in prima jumdtate a anului 2018 (34 la sutd). Analiza
la nivel de judet pune in evidentd o eterogenitate importantd a dinamicilor. in concordantd
cu aceste constatdri institutiile de credit62 au apreciat in T2 2018 cd preturile imobilelor
rezidentiale au continuat tendinfa ascendentd si estimeazd ca aceastd dinamicd se va
mentine pe termen scurt, Insd cu o intensitate mai redusd.

Graaul de acoperire a imprumuturilor prin garantii (loan-to-value, LTV) se menfine
din perspectivd prudentiald la un nivel adecvat. In pofida unei usoare indspriri pe parcursul
anului in curs, nivelul L TV aferent creditelor nou-acordate sectorului populatiei (cu excepfia
creditelor de tip,Prima casd”)63 a rdmas In septembrie 2018 relativ constant comparativ
cu cel inregistrat in aceeasi perioadd a anului precedent (75 la sutd). Mentinerea 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 institutiilor de credit.
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Grafic 2.26. tvolutia constructiilor de tip rezidential
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Perspectivele pentru piata imobiliard rezidentiald in perioada urmdtoare sunt de
incetinire a ritmului de crestere a preturilor, In contextul stabilizdrii pieter imobifiare. Din
punct de vedere al cereri se remarcd o temperare a entuziasmului cumpdrdtorilor
ilustratd si prin perioada de timp mai indelungatd in care proprietdtile stau la véanzare
(spre exemplu, in Bucuresti apartamentele se vand in prezent, in medie, in 80 zile, fatd de
70 zile in urmd cu 2 ani).

Totodatd, se contureazd presiuni si din partea ofertei in conditiite diminudrii oferter
de locuinfe existente si ale unor evolutii nefavorabile o nivelul sectorului constructiilor.
Indicele constructiilor rezidentiale (Grafic 226) 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 pericada
urmdtoare. Astfel in primele opt funi ale anului 2018 comparativ cu aceeasi perioadd o
anului precedent, volumul lucrdrilor de constructii de clédiri rezidentiale a scdzut cu 31 lo
sutd (serie brutd). De asemenea, se remarcd la nivel national o scddere de circa 13 la sutc
a numdrului tranzactiilor inregistrate in primele noud luni ale anului 2018 comparativ cu

aceeasi perioadd a anului 2017,

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

Expunerea totald a sectorului bancar fatd de piafa imobiliard comerciald ¢
continuat sd se ajusteze, situdndu-se la un nivel de 615 mifiarde lei la septembrie 2018,

comparativ cu 66 miliarde lef la sférsitul aceleiosi perioade a anului precedent.
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Grafic 2.27. Ceditare cu garantii imobiliare comerciale Grafic 2.28. Indicatori financiari afarenti sectoareior construciii
si credite pentru in {1l acordate companiiiof din sectoarele si imobiliar
constructii si imobilia
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Expunerife directe, reprezentate de imprumuturile acordate firmelor din sectoarele
constructii si imobiliar, cumulau 79 miliarde lei la septembrie 2018, avénd o pondere de 18
la sutd in totalul portofolivlui corporativ al béncilor (In usoard scddere, de la 20 la sutd In
luna septembrie 2017). Degsi riscurile la nivelul celor doud sectoare s-au diminuat
semnificativ In ultimii ani, evolutiile meritd o monitorizare atentd in contextul caracterului
puternic prociciic demonstrat de acestea si al capacitdtii mai reduse de a face fafd uvnor
conditii adverse. Rata de neperformanid asociatd imprumuturilor acordate sectorului
constructii a continuat sd se diminueze, insd aceasta se mentine semnificativ peste media
inregistratd de ansamblul companiilor nefinanciare (reducere de 74 puncte procentuale
in termeni anuali, pdnd la nivelul de 23,2 la sutd in luna septembrie 2018). Sectorul imobiliar
o cunoscut o imbundtdtire si mai accentuatd a ratei NPL, de la 793 la sutd la 7,8 la sutd in
intervalul septembrie 2017 - septembrie 2018, in contextul intensificdrii eforturilor
institutiilor de credit de curdtare a bilanturilor.

Expunerile indirecte fatd de piafa imobiliard comerciald insumau 424 mifiarde 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 garantii imobiliare au o proportie ridicatd, de aproape 40 la sutd. in
structurd, majoritatea garantiilor erau pentru clddiri comerciale (55 la sutd), urmate de
garantii mixte (28 la sutd, Grafic 2.27). Peniru toate categoriile de imprumuturi cu garangii
imobiliare au fost inregistrate diminudri ale ratelor de neperformanid in ultimul an, cea
mai mare scddere fiind Inregistrotd pe segmentul terenurilor, de la circa 16 la sutd in
septembrie 2017 la 4 la sutd in aceeasi perioadd a anului 2018, Rata NPL aferentd
expunerilor garantate cu clddiri comerciale s-a redus in termeni anuvali cu 4 puncte

procentuale, atingand un nivel de 4,8 la sutd in luna septembrie 2078.

Sdndtatea financiard a companiilor din sectoarele constructii si imobiliar
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Sectoarele constructii si imobiliar au avut evolutii mixte din punct de vedere al
performantelor economico-financiare in anul 2077. La nivel constructiilor, profitabilitatea o
urmat o tralectorie ascendentd, in timp ce in domeniul imobiliar s-a remarcai o incetinire.
Astfel renfabilitatea capitalurilor in cazul constructorilor s-a situat peste media pe
economie, ajungand la un nivel de 24.8 la sutd in anul 2017 (fatd de 219 la sutd in anu!
anterior), Grafic 2.28. In cazul sectorului imobiliar, desi ROE rémadne in teritoriu pozitiv. s-
inregistrat o diminuare a valorii acestui indicator (de lo 15,4 la sutd in anul 2016 la 11.8 o
sutd in anul 2017). Pe de altd parte, nivelul de indatorare, in raport cu capitalurile, s-¢
majorat pe palierul firmelor din constructii iar pe segmentul imobiliar acestc a continuat
sd se gfusteze. Pentru ambele sectoare, insd, gradul de indatorare se mentine peste pragu/
de semnal Totodatd, cele doud categorii de firme sunt caracterizate de valori ridicate atdt
ale termenului de recuperare a creantelor, ct si ale duratei de platé a furnizorilor.
diferenta dintre cele doud sectoare fiind cd la nivelul constructiilor creantele sunt incasate
mai rapid decat sunt efectuate pldtile cdtre furnizori, in timp ce In domeniul imobiliar
situatia 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 datoriilor pe termen scurt pentru finantarea profectelor pe
termen mediv si lung. Lichiditatea redusd, coroboratd cu o valoare apropiatd de 7 ¢
raportului dintre EBIT si cheltuielile cu dobdnzile, reprezintd o vulnerabilitate importontd,
ce poate determina sincope in onorarea pldtilor scadente atat fatd de sectorul bancar, cat
si fata de ceilalti parteneri comerciali Un alt element de risc este constituit de numdru/
important de companii cu capitaluri proprii negative (pondere de 34 la sutd in sectoru!

constructiilor, respectiv 41 la sutd in cel imobiliar).

Evolutia pietei imobiliare comerciale

Similar evolutiilor de pe segmentul rezidential, si piata imobiliard comerciald o
cunoscut o incetinire In prima jumdtate a anului 2018. Cu toate acestea, analizele indicd
faptul cd piata imobiliard comerciald din regivne prezintd in continuare un interes crescut
pentru investitorii locali si internationali ca urmare a condifiilor macroeconomice
favorabile, randamentelor atractive si potentialului pietei muncii inclusiv din perspectiva
costurifor reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale si de Est au fost efectuate
investitii de circa 5,9 miliarde euro in prima jumdtate a anului 2018, in crestere cu 6,3 la sutd
fatd de aceeasi perioadd din anul 2017, O parte importantd a acestor tranzactii au fost
realizate in Polonia (54 la sutd), aceasta fiind urmatd de Cehia (18 fa sutd), Ungaria s
Slovacia (fiecare cu céte 8 la sutd). In Romdnia, au fost inregistrate 3 la sutd din tranzactiile

din regiune, in valoare de 205 milioane euro (la jumdtate insd din nivelul semestrului ! 2017).
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In structurd, majoritatea proiectelor de investitii au fost realizate In segmentul spatiilor de

birouri (88 fa sutd), in timp ce domeniul spatiilor retail a reprezentat 12 la suta.

In ceea ce priveste evolutia chiriilor, pe segmentul spatiilor de birouri se observd
mentinerea la un nivel relativ constant, insofitd de o scddere o ratelor de neocupare, de la
98 la suid la sfarsitul anului 2017 la 9 la sutd la iunie 2018. Continuarea tendinfei
descrescdtoare a ratei de neocupare poate genera presiuni in sensul cresterii chiriilor, in

condiitiile comprimadrii ofertei.

Tabel 2.4. indicatori privind piata imobiliaré comerciala, valori actuale vs. valor precrizé
Indicator 2007-2008* 2017
Chirie (eura/m?) 235 120
Spatii birouri (Bucuresti) ~ Rata de neocupare (%) 15 38

Les

Randamente amgplasari primare (%) 55

Chirie (eura/m?) 40" 4,2
Spatii industriale Rata de neocupare (%) rza 4ac
Aandamenie amplasri primare (%) 8.0 85
o Chirie (eura/m?) 80,0 750
Spatii ratail )
Randamente amplasari primare (%) 70 7.0
*) valori medii

**) valoare |z 2012

Sursa: Calliers International, Jones Lang LaSalle

In perioada precrizd, rata de neocupare pentru spatiile de birouri era putin peste
zero la sutd, iar in 2009-2010 a urcat spre nivelul de 20 la sutd, degi stocul total de spatii

a crescut de aproape 4 ori. Chiriile continud sd se situeze la niveluri semnificativ
inferioare fatd de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), avand o evolutie constantd in ultimii
ani, atét in domenivl spatiilor de birouri, cat si al celor industriale, in contextul unei rate de
neocupare in scddere. Cu toate acestea, randamentele pentru amplasdrile primare se
mentin ridicate, superioare regiunii (7.5 la sutd pentru segmentul birourilor comparativ cu
4.75 Ja 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 Romdania.

SURSE:

httos.//www.bnrro/ - Raport asupra stabilitdtii financiare decembrie 2018

Colliers International - Romania Mid-Year Market Update 2078.
Colliers International - Remembering the Global Financial Crisis, septembrie 2018

Jones Lang LaSalle - CEE Investment Market H1 2018
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria piefei este una urband si apartine unei zone perifericd de tip industrial zonc
este putin populatd avénd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd conditiilor actuale

ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauvza lipsei de lichiditati a potentiolilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unef convergenje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe picta proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefei de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vanzdrifor,
la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment in
stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putec
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticriza realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatii oferte preturf unitare de vénzare terenuri (in zona pretul de vanzare este
cuprins intre 20 - 40 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la utilitciti).

- cotatif chiria anuald: 2 - 4 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activd.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdardtorului.
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII

4.1. Cea mai bund utilizare

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integranté a
estimdrilor valorii de piafd.

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare
ole fucrdrii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobiliare. Cunoasterea si Intelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizdri identificé cea mai profitabild utilizare competitivd in care va
fi pus@ proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmdtoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utifizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criterii;
»  permisd legal;
posibild fizic;
Justificatd adecvat,

fezabild financiar;

Y V V V

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu oltd proprietote. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativé, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi plétit pentru teren in cazul in care
respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurifor zonale, a vecindatatilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd.

Criterii CMBU
Utilizare
analizata . o Fezabild Maxim
Permisa legal | Posibila fizic ] . -
financiar profitabilc
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai bund utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizdrii
care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber:

Cea mai bund ultilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea ulilizdrii existente, renovarea sav reabilitarea, extinderea, adaptarea sauv
conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.
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Criterii CMBU
Utili_zore
NNEA | permistilegal | Posibils fizi Fezapia pr:f?:;?ua
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

4.2 Valoarea terenului
' Mé’bd‘.‘.’, cbmpdfafiilbr dir_‘edg. _

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferita pe piafd.

Am ales proprietdfi imobillare 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 piata imobiliard s-au identificat anunfuri cu
terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Bréila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

' _4,3'Es'ﬁmdre'a pfétului dfeptului ¢:r‘e's¢.t,oerﬁc:iq.a

Conform prevederilor legale ” Limita minima a prefului concesiunii se stabileste,
aupti caz, prin hot&rarea consilivivi judetean, a Consiliului General al Municipivlui Bucuresti
sau a consilivlui local, astfel incét sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenuluj

in condliii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructura aferente ”

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
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suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a prefului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare,
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii 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 dobdnzii de referintd a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 20719- 2020

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de piatc

sianume:

3 Z Venit — an,
— 1+ k)

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

L+ Vit

recuperare este mai mare de 10 ani, se calculeazd pentru 25 ani.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

=i
Z unde r =chirio anuala
n 1+ k)

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula;

_r
i=1 1
Z,,: (1+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdfi imobiliare si membru
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SA.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si .Evaluarea Intreprinderii”
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4.5, Declaratia de conformitate (Certiﬁcarea valorii)

° adupd cunostinfele evalvatorului  informatille prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

e analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile
prezentate in raport;

e evalvatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

° tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

° evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul:

° evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesaré

° nimeni, cu excepfia celor care semneazd raportul nu a furnizat asistentc

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUZII

51 Aleéérea valorii finale

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

25900 lei echivalent a 5350 euro (169,32 lei/mp echivalent a 34,96 euro/mp)

Nu se aplica aftd metodd conform GEV 630 art 37 si 104,
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Str. Chisindu nr. 94A, (153 mp indiviz), CF 95227,

jud. Brdila, proprietatea Municipiviui Brdila - domeniul privat, este de:

25900 lei echivalent a 5350 euro (169,32 lei/mp echivalent a 34,96 euro/mp)

Suprafata este de 153 mp

Valoarea estimaid a pretului anual al drepiulvi de superficie este de:
1472 lei echivalent a 303,9 euro (9,62 lei/mp echivalent a 1,99 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al dreptului de supericie este de:

122,7 lei echivalent a 25,3 euro (0,8 lei/mp echivalent a 0,165 euro/mp).

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

sau nu in momentul realizdrii unel tranzactii in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea

persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice iv'Twcﬁe de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Data: 20.07.2020
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv

AEECERNINTE RE SENINTA
PRESEDINTE DE SEDINTA
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