
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:HOT..A..R..A..RE..A.. NR.259 

di.., 29.05.2019 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 127,00 
mp, situ at in Braila , str. Mircea Voda nr. 58 lot 1, NCP 93407, 
solicitantilor POPA ALEXANDRU si POPA IOANA, in vederea , , 
extinderii constructiei C1 , proprietatea acestora. 

CONSI:LoIOL LOCAL ~CIPAL BBAII,A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum ~i cererea 

domnilor Popa Alexandru ~i Popa loana, inregistrata la Primaria Municipiului 
Braila sub nr. 4175/08.02.2019; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala ~i Directiei Arhitect gef, precum 
~i rapoartele comisiilor de specialitate nr. 1 ~i 2 din cadrul C.L.M. Braila; 

in conformitate cu prevederile art. 693 !?i art. 697 Cod Civil, art. 4 din Legea 
nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu modificarile §i completarile 
ulterioare, art. 20 alin. (1) lit. e) §i art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind 
finantele publice locale, cu modificarile §i completarile ulterioare, art. 21 lit. a) din 
Legea nr. 195/2006 - legea cadru a descentralizarii, Legii nr. 50/1991 privind 
autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare, H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M. Braila 
nr. 246/30.06.2017, precum ~i H.C.L.M. Braila nr. 51/27.02.2009, completata cu 
H.C.L.M. Braila nr. 652/29.11.2018, anexa nr. 1.113, poz. 7; 

in baza art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (5) lit. b) ~i art. 123 alin. (1) din 
Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificarile §i completarile ulterioare; 

in temeiul art. 45 alin. (1) §i (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din 
Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata , cu 
modificarile §i completarile ulterioare. 

H:OT.A.R..A.STE: 

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe 0 

perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al 
Municipiului Braila , in suprafata de 127,00 mp, situat in Braila , str. Mircea Voda 
nr. 58 lot 1, NCP 93407, solicitantilor POPA ALEXANDRU si POPA IOANA, in , , 
vederea extinderii constructiei C 1, proprietatea acestora. 



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

Art.3 Pretul superficiei se stabilel?te in cuantum de 3,67 /eilmp/an l?i se 
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut in 
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.4 Se imputernicel?te executivul local, in vederea perfectarii contractu lui 
de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut in 
anexa nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101130.03.2017. 

Art.S 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.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila, prin Directia Patrimoniu l?i Directia Finantelor Publice Locale, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. 
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1--- Ex.pert Evaluator Androniu tulian C,,-smin -
Dec/oralie de conformitate 

Prin prezenta, in limita cuno~tinte/or si infarmatii/ar detinute, certificam co afirmatii/e 

prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, 

certificam co analizele, opinii/e si concluziile din prezentul raport sunt limitdte numai 

10 ipotezele si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile 

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 

Certificam co nu avem nici un in teres actual sou de perspectiva in proprietatea 

care face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si 

nu suntem partinitori fata de vreuna din parti/e implicate. 

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sou intelegere 

care sa-i confere acestuia sou unei persoane afiliate sou implicate cu acesta un 

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 

Nici evaluatorul si nici 0 persoana afi/iata sou 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 si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia 

Nationala a Evaluatori/or Autorizati din Romania). 

Entitatea juridic a sup usa evaluarii a fost inspectata de catre personalul Expert 

Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR. 

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos 

este membru ANEVAR. a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala 

continua 01 ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. 

Report de evoiuare 
-- .~~--:----=-
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Expert Evaluator Androniu lu/ian Cosmin 

1. 51NTEZA - REZUMAT 51 CONCLUZII 

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata ~i a pretului dreptului de 

superficie pentru terenului din Braila, str, Mircea Voda nr. 5B, Lot I , CF 93407, judo 

Brai/a, of/ate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Destinatarullucrarii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT, 

Data evaluarii: 16.05.2019 

Curs valutar de referinta BNR 10 data evaluarii: 4.7616 LEI! EURo. 

Valoarea de piata raporiata (abordarea prin piata): 

12300 lei echivalent a 25BO euro (96,61 lei/mp echivalent a 20,29 euro/mp) 

Suprafata este de 127 mp 

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de: 

466 lei echivalent 097,9 euro (3,67Iei/mp echivalent a 0,77 euro/mp), 

Valoarea estimate a pretului lunar 01 dreptului de superficie este de: 

3B,Blei echivalent a B,l euro (0,31 lei/mp echivalent a 0,065 euro/ mp), 

·Vo/ooreo de piot6 nu este ofectoto de TVA aceosto toxo fUnd un element de fiscolitate core 

apore sau nu in momentul reoliz6rii unei tronzoctii, in condifiile si 10 volorile specificate de lege s; in functie 

de eo/itoteo persoone/or implicate in tronzoctie (tinee sou juridice), ior in cozul persoone/or juridice in 

funetie de inregistroreo fisc% a ocestoro (co p/otitoore sou nu de TVA). 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 

Roport de evoluare 51 P agino 



Expert Evaluator ~~droniu Julian Cosmin 

2. CONSIDERATII GENERALE 

2. 1. Obiectul, scopul ~i utilizarea evaluarii 

Obiectul evaluorii n constituie terenul din Brai/a, str. Mircea Voda nr. 58, Lot 1. 

CF 93407, judo Brai/a, af/ate in proprietatea MUNICIPIULUIBRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Scopul evaluarii este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate mai sus ,i 

estimarea valorii adecvate Ii a cuantumului pretului dreptului de superficie, in 

vederea constituirii dreptului de superficie. 

Ufilizarea propusa pentru evaluarea solicitato este, in cowl de fato, este 

constituirea dreptului de superficie. 

Utilizatorul evaluarii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIV AT. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare 

Raportul de evaluare a fast intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator 

de intreprinderi, proprietoti imobiliare ,i bun uri mobile, membru titular 01 Asociatiei 

Nationale a Evaluatorilor Autorizoti din Romonia - ANEVAR cu Legitimafia nr. 10186. 

2.3. Beneficiar 

POPA ALEXANDRU. 

2,4. Data estimarii va/orii 

Data 10 care se considera vola bile ipotezele luate in considerare 5i valarile 

estimate de catre evaluator! data evaluarii) este 16.05.2019. 

Data elaborarii raportului este 20.05.2019. 

2.5, Inspectia proprietatii 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 16,05.2019 

2,6.lpoteze ~i conditii limitative 

La bozo evaluarii stau a serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in 

cele ce urmeazo. 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: 

Roport de evo/uare 61 Pogino 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Ipoteze: 

Nu se asumd nici 0 responsobilitote privind descriereo situotiei juridice SOU a 

considerotiilor privind titlul de proprietote. Se presupune cd titlul de proprietote este 

vo lobil ~i proprietoteo poote fi vdndutd; 

Proprietoteo este evoluotd co fiind liberd de orice sorcini; 

Se presupune 0 stdpdnire responsobild ~i 0 odministrore competentd a 

proprietdtii; 

Informotiile furnizote sunt considerate outentice, dar nu se dd nici 0 gorontie 

asupro preciziei lor; 

Toote documentotiile tehnice se presupune a fi corecte. Plonurile ~i 

moteriolul grofic din ocest roport sunt incluse numoi pentru a ojuto cititorul sd-~i focd 

o imagine referitoore 10 proprietote; 

Se presupune cd nu existd ospecte ascunse sou nevizibile ole proprietdtii, 

subsolului sou structurii ce or oveo co efect 0 voloore moi micd sou moi more. Nu se 

osumd nici 0 responsobilitote pentru asemeneo situotii sou pentru obtinereo studiilor 

tehnice ce or fi necesore pentru descoperireo lor; 

Se presupune cd proprietoteo este in deplind concordontd cu toote 

reglementdrile locale ~i republicone privind mediul inconjurdtor; 

Se. presupune cd toote outorizotiile, certificotele de functionore ~i olte 

documente solicitote de outoritdtile legale ~i administrative locale sou notionole sou 

de cdtre orgonizotii sou institutii private, au fost sou pot fi obtinute sou reinnoite 

pentru oricore din utilizdrile pe core se bozeozd estimdrile volorii din codrul 

roportului; 

Se presupune cd utilizoreo terenului ~i a constructiilor corespunde cu 

gronitele descrise ~i nu existd olte servituti, oltele decdt cele descrise in roport; 

Evoluotorul nu are cuno~tintd de existento un or moteriole periculoose pe sou 

in proprietote, moteriole core pot ofecto volooreo proprietdtii. Evoluotorul nu ore 

colitoteo ' ~i nici colificoreo sd detecteze oceste substonte. Volooreo estimotd se 

bozeozd pe ipotezo cd nu existd osemeneo moteriole ce or ofecto volooreo 

proprietdtii. Nu se asumd nici 0 responsobilitote pentru asemeneo cozuri sou pentru 

orice expertizd tehnicd necesord pentru descoperireo lor; 

Aspectele juridice se bozeozd exciusiv pe informotiile ~i documentele 

furnizote de cdtre proprietor ~i au fost prezentote fdrd a se intreprinde verificdri sou 

investigotii suplimentore. Dreptul de proprietote este considerot volobil ~i morketobil. 

Pentru evoluore, bunurile s-ou considerot libere de sorcini, proprietorul urmdnd a 

prezento .finontotorului documente justificative, conform cerintelor metodologice 

ole ocestuio. In vedereo efectudrii evoludrii au fost luoti in considerore toti foctorii 

core au influentd osupro volorii echipomentului supus evoludrii ~i nu a fost omis in 
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mod deliberat niciun fe/ de informatii care or avea importanto asupra eva/uorii ~i 

care, dupo cuno~tinta eva/uatoru/ui sunt corecte ~i rezonabile pentru intocmirea 

prezentu/ui raport. 

Eva/uatoru/ se considero degrevat de rospunderea existentei unor vicii 

oscunse privind obiectu/ eva/uorii, factorii de mediu etc., care or putea inf/uen ta in 

vreun sens va/oarea bun uri/or Tn cauzo. 

/n timpu/ efectuorii identificorii bunu/ui supus eva/uorii, Tn une/e cazuri, 

eva/uatoru/ nu a putut inspecta porti acoperite ~i!sau inaccesibile a/e acestu ia, fapt 

pentru care acestea sunt considerate Tn stare de functionare norma/o. Eva/uatoru/ a 

utilizot Tn estimarea va/orii numai informatiile pe care /e-a avut /0 dispozitie existond 

posibilitatea existentei ~i a a/tor informatii de care eva/uatoru/ nu avea cuno~tinto. 

Eva/uatoru/ considera co presupuneri/e efectuate /0 ap/icarea metode/or de 

eva/uare au fost rezonabi/e in bozo date/or si informatiilor disponibile /0 data 

eva/uorii. 

Conditii limitative: 

Orice proportie din va/oarea estimato Tn acest raport, Tntre teren ~i 

constructie, este aplicabilo numai pentru uti/izorea /uato in considerare. Va/orile 

separate pentru teren ~i pentru constructii nu pot fi utilizote in a/te eva/uori ~i, do co 

sunt utilizote, va/ori/e nu sunt va/abile: 

Orice estimare a va/orii din acest raport se aplico proprietotii considerate Tn 

Tntregime ~i orice divizore Tn e/emente sou drepturi partia/e va anu/a aceosta 

eva/uare: 

Detinerea acestui raport sou 0 copie a acestuia nu do dreptu/ de 0-/ face 

public: 

Potrivit scopu/ui acestei eva/uori, eva/uatoru/ nu or fi so/icitat so acorde 

consu/tanto u/terioaro sou so depuno morturie Tn instanto, Tn afara cazu/ui cond 

aceosta a fost convenito, scris ~i Tn prea/abi/: 

Continutu/ acestui raport, atot Tn tota/itate sou Tn parte (in special conc/uzii/e, 

identitatea eva/uatoru/ui sou a firme/or cu care a co/aboral nu va fi difuzol Tn public 

prin publicitate, re/atii publice, ~tiri sou prin a/te medii de informare fOro aprobarea 

scriso ~i prea/abilo a eva/uatoru/ui: 

Previziunile sou estimori/e de exp/oatare continute in acest raport sunt bazote 

pe conditii/e actua/e a/e pietei. pe factorii anticipati ai ofertei ~i cererii pe termen 

scurt ~i 0 economie stabilo Tn continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot 

schimba Tn functie de conditii/e viitoare. 

---- - - --
Roport de evo/uore 81Pog ina 



( . 

( ) 

, Expert Evaluator Androniu lution Cosmin 

2.7. Baza de eva/uare, tipu/ va/orii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu 

cerintele beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezinta 0 estimare 

a valorii de piata a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in 

standardele ANEV AR 2018. 

Deoarece scopu/ eva/uarii este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate 

mai sus ~i estimarea valorii adecvate ~i a cuantumului pretului dreptului de superficie, 

in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimata in prezentul 

raport este valoarea de piata. 

Va/oarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau 0 

datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt ~i un 

vdnzator hotardt. intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat ~i in 

care partile au actionat fiecare in cuno~tinta de cauza, prudent ~i fara 

constrdngere. 

Definitie conform IVS - Cadru/ general. 

2,8, Declararea conformita~i 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 evaluarii 

~ SEV 103 - Raportarea evaluarii 

~ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

~ SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara (lVS 300) 

~ SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (lVS 220) 

~ Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile 

2,9, Materialele ~i sursele de informatii utilizate 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o O.G. 24/20" - Privind unele masuriin domeniul evaluarii bunurilor: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietalii 

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre 

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare: 

o Standarde Internationale de Evaluare ~i Standarde ANEVAR 2018, 

respectiv: 
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» 
» 
» 
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SEV 100 - Cadrul general (lVS - Cadru general) 

SEV 101 - Termenii de referinto ai evaluorii (IVS 10l) 

SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietotii imobiliare (IVS 230) 

SEV 232 - Evaluarea proprietotii imobiliare generatoare de afaceri 

SEV 233 - Investitia imobiliaro in curs de construire (IVS 233) 

SEV 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro (IVS 300) 

» SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (lVS 220) 

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei c/odiri 

» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil 

» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile 

» "Evaluarea proprieldtii imobiliare", Edipe a doua canadiano, 

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

» "Evaluarea ma~inilor ~i echipamentelor", American Society of 

Appraisers; 

» Observatii ~i constatori ale expertului evaluator privind starea 

proprietopi sup use evaluorii; 

Informatii de pe intemet privind oferte din piato pentru proprietoti similare cu 

ceo evaluato, 0 parte dintre acestea fiind ata~ate raportului in anexe. 

2, 10. Drepturile de proprietate evaluate 

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sou de a 

sldponi bunul, de a-I folosi, de a-i culege foloasele materiale ~i de a dispune de el in 

mod exclusiv ~i perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale. 

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

menponate mai sus, este deplin ~i apartine M unicipiu/ui Breiila - domeniul privat. 

Aceste informatii au fost considerate credibile ~i corecte, evaluatorul 

neverificond autenticitatea actelor juridice puse 10 dispozitie de proprietor. 

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confero titularului sou toate ce/e 

trei atribute: 

• Posesia - de a stopanii, 

• F%sinta - de 0 -/ folosi ~i de a-i cu/ege f%ase/e materia/e, 

• Dispozitia - de a dispune de bun. 
~~~ 
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Din informa/iile date de proprietar, nu exista nici una dintre cele trei limitari 

ale exercitarii dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Conventionale. 

Deoarece in cazul de fata forma de proprietate este completa, respectiv 

proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de participare sau de 

mo~tenire, fiind supusa numai limitarilor care corespund celor patru a tribupi 

fundamentale ale statului, respectiv obligapei legale de a plati impozite, de a fi 

expropriata, de a respecta ordinea de drept ~i 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 10 dispozitie de cOfre 

proprietor copii dupa: 

~ Extras CF nr. 93407 Braila, numar cerere 314418/10.04.2019; 

~ Imobilul vecin este proprietatea lui Popa Alexandru conform CF 86228 nr. 

cerere 31420/ I 0.04.20 19. 

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care so ateste 

dreptul de proprietate asupra proprietapi imobi/iare sup usa evaluarii. 

Evaluatorul declara co nu i-au fost puse 10 dispozipe documente in original 

pentru proprietatea evaluata. 

Avand in vedere cele menponate mai sus, evaluatorul nu i~i asuma nici 0 

responsabi/itate privind descrierea situatiei juridice sou a veridicita/ii aelelor de 

proprietate. 

Sepresupune ca aelele de proprietate sunt valabile. 

2. II. Clauzele de nepublicare ~i responsabilitatea cafre terti 

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator ~i pentru 

clientul declarat ~i nici 0 responsabilitate referitoare 10 raport nu poate fi acceptata 

de evaluator fata de 0 terta persoana. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sou partial ~i nici inclus intr­

un document destinat publicitatii faro acordul scris ~i prealabil al expertului, cu 

specificarea formei ~i contextului in care acesta va apare. 
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Publicarea oricorei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau 

a numelui ~i afilierii profesionale a expertu/ui evaluator, nu este permiso faro 

aprobarea scriso a acestuia. 
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Androniu lulian Cosmin 

3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1 . Procedura de eva/uare (Etape/e parcurse) 

Bozo evaluarii realizote in prezentul raport este valoarea de piata a~a cum 

a fost eo definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

» documentarea, pe bozo unei liste de informatii solicitate c/ientului: 

» inspectia bunurilor imobile ~i mobile, in masura in care au fost puse 10 

dispozitie de solicitant; 

» stabilirea limitelor ~i ipotezelor care au stat 10 bozo elaborarii 

raportului: 

» seleclarea tipului de valoare estimata in prezentul raport: 

» deducerea ~i estimarea conditii/or limitative specifice obieclivului de 

care trebuie sa se tina seam a 10 derularea tranzactiei: 

» analizo tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din 

puncl de vedere 01 evaluarii: 

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru 

determinarea valorii ~i fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile ~i 

metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR. 

3.2. Identificarea active/or 

Imobilul se afla Braila, str. Mircea Voda nr. 58, Lot 1, CF 93407, judo Braila, 

proprietatea Municipiului Brai/a - domeniul privat 

Zona este periferica - Zona Radu Negru. 

Teren cu suprafata totala de 127 mp. 

Inspectia s-a facut in data de 16.05.2019 . 

. _------
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Evaluator Androniu lulian Cosmin 
~' ________________ ~ ______________ ~ ___ ~~~~=coc~~~:~ 

Localizare: 

3.3. Descr;erea zone; de amplasare 

Zona de amplasare este per;fer;ca a ora§ulu; ara;la. 

Artere importante de circulatie in apropriere: 

» Auto - Calea Calara§ilor; 

» Calitatea retelelor de transport: asfalt. 

C aracterul edilitar 01 zonei 

» Imobife rezidentiale. 

» in zona se afla 

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

transport suficiente 

o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine 

aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri 

o Unitati de invatamant (mediu) 

o Unitati medicale 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitati edilitare 

» Retea urbana de energie electrica 

» Retea urbana de apa 

» Retea urbana de gaze 

» Retea urbana de canalizare 

» Retea urbana de telefonie, cablu ~i internet 

Ambient civilizat. 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Concluzie: 

Zona de referinta periferica ampfasare buna. Dotari $i retefe edilitare bune. 

Pofuare red usa. Ambient civifizat. 
• 

3.4. Oescrierea amplasamentului 

fmobiful se compune din teren cu suprafata totafa de 127 mp. 

Pe teren nu exista constructii definitive. 

Are forma poligonafa, are acces fa str. Mircea Voda. 

Terenuf este este imprejmuit. 

Utilitati: are acces tara bran$ament fa curent efectric, apa-canaf, gaz metan. 

Vec inatatife sunt proprietati rezidentiafe . 

3.5. Oescrierea constructiei 

Pe teren nu exista constructii definitive intabufate in CF 93407 .. 

3.6. studiul pietei 

Definirea pietei $i subpietei: 

Standarduf fnternaponaf de Evafuare GN 1 - ((Evaluarea proprietatii 

imobiliarell menponeaza ca: ,, 0 piata imobiliara poate fi definita co interactiunea 

dintre persoane fizice sou entitati care schimba drepturi de proprietate pe afte 

active, de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipuf de 

proprietate, focalizare, potentiaful de a genera venit, caracteristicife focatarifor lipid. 

atitudinife $i motivatiife investitorifor tipici sau prin afte atribute recunoscute de 

persoanefe fizice sou de entitatife care participa fa schimbuf de proprietati 

imobifiare. in schimb, pietele imobiliare fac obiectuf unei diversitati de inffuente 

sociafe, economice, guvernamentafe $i de mediu. in comparatie cu pietefe de 

bun uri, de vafori mobifiare sau de matfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate 

ineficiente. Aceasta caracteristica este cauzata de mai mufti factori cum sunt 0 

oferta refativ neefastica $i 0 focalizare fixa a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta 

de proprietati imobifiare nu se adapteaza rapid, co raspuns fa modificarife cererii de 

pe piata.'! 
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Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliara nu se autoregleaza, fiind 

influenlata de multe ori de reglementarile guvernamentale !Ii locale. Informaliile 

despre tranzaclii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj Tntre cerere !Ii 

oferta, echilibrul atingandu-se greu $i fiind de scurta durata. in funcfie de factori ca: 

amplasarea. design-ul !Ii tipul proprietdlii imobiliare. motivaliile !Ii varsta 

participanfilor s-au creat tip uri diferite de piete imobiliare, precum: 

• Piala imobiliara rezidenfiala; 

• Piala imobiliara comerciala; 

• Piala imobiliara industriala; 

• Piala imobiliara agricola; 

• Piala imobiliara speciala. 

Avand Tn vedere cele descrise Tn subcapitolele anterioare, se poate 

considera ca Tn prezent piala imobiliara, pentru toate tipurile de proprietdli este 0 

piala inactiva, caracterizata 0 ramanere Tn urma cererii !Ii preluri Tn scadere. in 

consecinla, avem 0 piala a cumparatorilor, pentru ca ace!ltia pot obfine preturi mai 

mici pentru proprietdfile disponibile. 

Se estimeaza ca dezechilibrul Tntre cerere !Ii oferta pentru aceasta zona va 

genera !Ii va susline Tn continuare un nivel scawt al prelului de vanzare !Ii al chiriilor 

pentru proprietali imobiliare. Analizand piala imobiliara din doua puncte de vedere, 

pe termen scurt!li pe termen lung, se pot afirma urmatoarele: 

• Pe termen scurt este 0 piala a cumparatorului, datoritd 

perioadei de criza pe care 0 traversam, caracterizata de 

prelurile relativ scazute pe piala, 

• Pe termen lung piala imobiliara are 0 anumitd stabilitate, de!li 

va pastra un numar scawt de cereri de proprietati imobiliare, 

determinat de scaderea economiilor populafiei ca urmare a 

crizei economice, cat !Ii ca urmare a stagnarii a creditului 

ipotecar, influenlat !Ii de 0 cre!ltere a inflafiei cu efect direct 

asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdlii evaluate se va face analiza 

pielei pe doua niveluri: 

• din punct de vedere al pie lei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere al pielei in care concureaza proprietatea evaluata. 

Analiza de piala aplicata unei proprietafi specifice are 0 importanla 

deosebita Tn procesul de evaluare !Ii nu trebuie confundata cu analiza generala de 

piala sou cu alte studii similare. 
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

in cowl evaluarii proprieta(ii ce face obiectul raporlului, analiza de piala 

arata modul in care interac(iunea dintre cerere ~i oferla afecteaza valoarea 

proprieta(ii. 

Prin investigarea vanzari/or. of erie lor, cota(ii/or ~i comportamentului 

parlicipan(ilor de pe piala. evaluatorul poate stabili atitudini/e de piala privind 

tendinleJe curente, precum ~i schimbarile anticipate. 

Analiza de piala of era ~i baza pentru determinarea ceJei mai bune utilizari a 

proprieta(ii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice rela(ia dintre cerere ~i oferla 

concurenliala de pe piala proprieta(ii evaluate. Aceasta relalie indica gradul de 

echi/ibru sou dezechilibru care caracterizeaza piala curenta. 

Valoarea de piala a unei proprieta(i este in mare masura determinata de 

pozitia so competitiva pe piala. Oe aceea, in sensul cel mai larg. analiza de piala 

of era informa(ii/e esen(iale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de 

evaluare. 

Aspecte econom;ce 

Cre¥erea PIB-ulu; !i; cre!iterea potentia/a 

Cre~terea economica a incetinit. dar ramane solida. Se estimeaza ca PIB-ul 

real a crescut cu 4 % in 2018, in scadere de 10 valoarea de varf de 7 % 

inregistrata in 2017 (graficul 1. II . incetinirea a fost determinata in principal de 

scaderea consumului privat co urmare a infla(iei ridicate, alimentate de preluri/e 10 

energie, precum ~i de diminuarea efectelor politici/or publice care vizeaza 

cre~terea venitului disponibil. Cu toate acestea, consumul privat a continuat sa fie 

principalul motor 01 cre~terii. Investi(iile au ramas, in linii mari, stabile. iar 

exporfurile nete au inregistrat 0 valoare negativa mai mare, intrucat exporfuriJe au 

continuat sa scada mai rapid decdt importuri/e, fiind afectate de majorarea 

pre!urilor ~i de incetinirea cererii exteme. 
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Se estimeazd cd, pe termen mediu, cre$terea va rdmdne, in general, stabi/d. 

Se preconizeazd cd PIB-ul real se va situa in continuare sub 4 % in 2019 $i in 2020 

(graficul 1.1). Consumul privat va continua sd fie principalul motor 01 activitd(ii 

economice, de$i cre$terile mai lente ale salariilor IIi indsprirea conditiilor de creditare 

or putea limita evolutia acestuia. Potrivit estimdrilor, contribu(ia sectorului 'extern 10 

crellterea economicd va rdmdne negativd, dar se va imbundtdti pe mdsurd ce 

crellterea exporturilor se va men(ine in linii mari stabi/d, in timp ce crellterea 

importurilor va scddea, in urma reducerii consumului. Estimdrile aratd cd investitiile 

vor crellte putin mai mult decdt in 2018, 

in ceea ce privellte oferta, declinul economic a fost distribuit intr-un mod mai 

uniform intre sectoare. in primele trei trimestre ale anului, serviciile pentru intreprinderi 

au reprezentat un procent stabil (38 % din PIB). Industria $i comer(ul au insemnat 24 % 

$i, respectiv, 18 %, in privinta con tribupei 10 crelltere, se estimeazd cd serviciile pentru 

in treprinderi au reprezentat 1,3 puncte procentuale, fUnd urmate de industrie cu 1 

punct procentuailli de comert cu 0,6 puncte procentuale (graficul 1.2), incetinirea 

exporturilor inregistratd in 2018 are un impact semnificativ asupra performan(ei 

comer(ului IIi a industriei. 
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G,a cui 1.2: C,e~te,ea Pl8-ului ~i componentele oferlei 

10 PI> 

8 

6 

4 

2 

0 

-2 

-4 

-e 

-8 
11 12 13 14 15 16 17 18Tl-T3 

_ lmpoZltf ne~ pe pt'OOU$f !if MClI pentJU rmr.pnnCStfl 
_ Comel"~ 1nn5pc:rtU11 _ CONtro 

- lr\cl:.itne fa. fJ:ceptl" conltnlC(lilOr) Agr.cuUua. ilMCUl!Ur1 , I peKUI! 

- PIS real f'o'~tI. Oi! ~ .In li ~ It! '%. ) 

Sur50 : Comrsia Europeona 

Cre$terea potentialo a fost generato, Tn principal, de productivitatea totalo 

a factorilor. Cre$terea potenpalo a PIB-ului s-a conso/idat Tn ultimii ani, ajungond la 

4,5 % Tn 2017. (Graficul /.3). Se estimeazo co aceasta s-a menpnut la un nivel 

ridicat Tn 2018, dar co va scodea treptat. Productivitatea totalo a factorilor a fost 

principalul factor care a contribuit la cre$terea potentialo, Tn pofida unei u$oare 

scoderi Tn. 20 18. Forta de munco a avut 0 contribupe modesto, dar pozitivo, Tn 2018, 

ca urmare a reducerii $omajului structural $i a cre$terii ratei de participare la forla 

de munco. Cu loate acestea, conform estimorilor, dupo 2018 produclivilatea totalo 

a factorilor va Tncetini, iar contribufia forlei de munco la cre$terea potentialo se va 

inroutop din cauza cre$terii mai lente a populatiei Tn vorsto de munco. 
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Gro ficul I .3: Conlribul io 10 c re~tereo poten~io la 
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Suna: Comisia Europeana 

OisparitCi/ile regionale 

in ciuda convergentei ca tre media UE, disparitatile intre regiunile tarii sunt in 

continuare semnificative. in Romania, P/B-ul pe cap de locuitor a crescut de 10 putin 

peste 40 % 10 momentul aderarii 10 UE, in 2007, 10 peste 60 % din media UE in 2017. 

Diferentele dintre regiuni sunt substantiale. in 2016, regiunea Bucure$ti-llfov a 

inregistrot un P/B pe cop de locuitor, masurat in functie de standardul puterii de 

cumparare (SPC), de 40 400 EUR, de 1,4 ori mai more decdt media UE $i de aproape 

4 ori mai ridicat decat cel din regiunea Nord-Est. ceo mai saroca regiune a tarii. Cu 

exceptio regiunii capitalei, P/B-ul pe cop de locuitor se situeaza 10 jumatate din 

media UE. De asemenea, in Bucure$ti-llfov investitiile co procent din P/B sunt de 

doua ori mai mari decat media UE IIi de 1,5 ori mai ridicate decat media nationala 

(groficul 1.4), Atunci cand se iau in considerare toate regiunile UE, regiunile din 

Romania cu niveluri initial mai scazute ole P/B- ului pe cop de locuitor au c:unoscut 

rate de cre$tere comparativ mai mari dupa aderorea 10 Uniunea Europeana. 

Diferentele sunt resimtite $i pe piata fortei de munca. in 2016, diferentele de 

10 0 regiune 10 alto in ceea ce privellte productivitatea muncii au fost printre cele 

mai ridicate din UE. Regiunea Bucure$ti-llfov a inregistrot ceo mai more 

productivitate (cu 22 % peste media UE), in timp ce in regiunea Nord-Est 

productivitatea se situa 10 door 0 treime din media UE (groficul 1.4). 

Report de evoluare 20l Pog;no 



( 

( , 

Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu exceptio capitalei, 

reprezinto door jumotate din media Uf. Rata $omajului 10 nivel regional a variat in 

mod semnificativ in 2017, de 10 2,9 % in Nord· Est 10 7,7 % in Sud-Vest Oltenia, in ciuda 

unei reduceri a decalajului dintre regiuni, de 10 6,9 puncte procentuale in 201610 

4,8 puncte procentuale in 2017, Indicatorii socioeconomici regionali arato co exista 

un decalaj major intre capitola aflato in cre$tere, care atrage in principal mono de 

lucru calificato in sec toarele cu a valoare adaugato mai mare, $i restul torii, unde 

ocuparea fortei de munco este concentrato in secloarele cu valoare adougato 

mai scozuta, in contextul emigrapei. 

Gra ficul 1.4: D i sporita~i intre regiunile din Romcmio 
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/nvestifiile 

Romania se numoro in continuare printre torile din Uf care inregistreazo cele 

mai mari rate de investitii. in 20 I 7, investipile totale au reprezentat 22,6 % din PIB, 

depo$ind. media UE $i a torilor invecinate, de 20, I % $i. respectiv, 20,2 %, Se 

estimeazo co investipile private, care au atins 20 % din PIB in 2017, au crescut intr-o 

oarecare mosuro, in ciuda preocuparilor legate de instabilitatea $i de 

imprevizibilitatea fiscal-bugetara $i legis/ativo. in schimb, investipile publice roman 

modeste, parpal co urmare a recurgerii lente 10 proiectele din cadrul perioadei de 

finantare a Uf. in 2017, investipile publice au scowt 10 2,6 % din PIB, cel mai redus 

nivel din perioada ulterioaro aderorii 10 UE, fiind pupn peste media UE, dar inferior 

celui inregistrat in torile invecinate (graficul 1.5) . Se estimeazo totu$i co investipile 
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publice $i-au revenit u$or in 2018 $i ca urmeaza sa se redreseze treptat in anii 

urmatori. 

Gra ficul 1.5: Formarea brute de capitol fix 
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Investitiile ar putea fi afectate de 0 incertitudine din ce in ce mai mare. 

Nivelurile investipilor ar putea fi influentate puternic de susceptibilitatea investitiilor 

private fata de conditii/e financiare mai difici/e $i de implementarea deficitara de 

catre guvern a proiectelor incluse initial in buget. Imprevizibilitatea persistenta a 

procesului de elaborare a politicilor creeaza un climat de instabi/itate care ar 

putea submina increderea intreprinderilor $i ar putea impiedica luarea unor decizii in 

materie de investipi. in plus. ordonanta de urgenta, adoptata recent, care introduce 

un set de mas uri fiscal-bugetare de amploare . poate afecta investitiile private in 

domeniile energiei $i comunicatiilor, precum $i capacitatea sectorului financiar de 

finantare a economiei. 

Pozipo externa 

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

ca deficitul s-a inrautatit. ajungand la 4,3 % din PIB, in principal din cauza deteriorarii 

balantei comerciale (graficul 1.6). Prin urmare. balanta contului curentse 

indeparteaza din ce in ce mai mult de elementele fundamentaie ale economiei. 

care, pentru Romania, inseamna un cont curent echilibrat. Estimarile orata ca, in 

2018, cola de piata a exporturilor s-a mentinut pe 0 traiectorie u$or ascendenlo. 

Aceasta evolutie se face simpta in capacitatea neta de finantarelnecesarul net de 

finantare, care s-a situat deja la un nivel negativ in 2017; cand deficitul de cont 
----------~~--------- ----- ----
Roport de evaluare 22 I P a gin 6 



, I 

Expert Evaluator Andron;u lulian Cosmin 

c urent a inceput so creasca semnificativ, iar soldul contului de capital aproape s-a 

injuma tafit. Tn funcpe de sector, necesarul net de finantare provine in principal de 10 

gospodarii $i, intr-o masura mult mai mica, de 10 administrafia publica. Societap/e 

comerc ia le sunt creditori nefi. 

Graficul 1.6: Defalearea contului c urent ~i contul de capifal 
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Sursa: Comisia Europeana 

Pozitia investi!ionala interna(ionala neta continua so se amelioreze. Cre$terea 

puternica a PIB-ului nominal a faci/itat imbunalOfirea suplimentara a pozitiei 

investi(ionale internaponale nete pana 10 un nivel estimat de -47,8 % din PIB in 2017 $i 

de -44,8 % in trimestrul 01 treilea din 2018. Cu toate acestea, progresele au incetinit 

co urmare a maririi deficitului de cont c urent $i a unei cre$teri mai len te a PIB-ului 

nominal. 

Inflopo ~i p olitico monetora 

Tn 2018, inflapa a atins ceo mai mare valoare din perioada de dupa criza. 

Inflafia, astfel cum este masurata de indicele armonizat 01 preturi/or de consum, a 

devenit pozitiva in 201 7 $i a continuat so creasca pe parcursul anului 2018, 

ajungdnd 10 0 medie anuala de 4, 1 %. Aceasta se datoreaza atdt unor factori 

interni, cdt $i un or factori externi. Pe plan intern, infiafia s-a accelerat 10 inceputul 

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

Tendinta de cre$tere a fost accentuata $i de majorari/e accizei 10 produsele 
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energetice efectuate in toamna anului 2017. Cre.'lterea, pe plan international, a 

preturilor 10 alimente .'Ii. intr-o mai mare mosuro, a preturilor 10 energie, a stimulat .'Ii 

mai mult infla~a totalo (graficul 1.7). in 2018, Romonia a inregistrat ceo mai ridicato 

rato a infla~ei din UE, cu mult peste media zonei euro. Se estimeazo co inflatia totalo 

se va situa 10 0 valoare moderato de 3,3 % in 2019 .'Ii, respectiv, de 3,1 % in 2020, co 

urmare a reducerii cererii interne. Inflatia de bozo aromas mai stabilo, a tingond 0 

valoare medie de 2.7 % pentru intregul an 2018. 

Gra fic ul 1.7 : Conlribulii la innalia lolala 
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Tn 2018, Banco Na~onalo a Rom6niei .'Ii-a inosprit politico monetaro 

acomodativo. Pe fondul cre.'lterii infla~ei, principala rato de politico monetaro a fost 

majorato de trei ori cu un total de 0.75 puncte procentuale in primele luni ale anului 

2018, ajungond 10 2,5 %. Acestea au fost cele mai mari valori inregistrate in decursul 

a 10 ani. Cu toate acestea, incepond cu luna mai 2018, Banco Nationalo a 

Romoniei a menpnut ratele constante, anticipond reinscrierea ratei anuale a infla~ei, 

astfel cum este mosurato de indicele preturilor de consum, in intervalul-tinto 01 boncii 

de 2,5% 

± 1 pp, ajung6nd 10 3,3 % in decembrie 2018. 

Conducerea politicii monetare este din ce in ce mai limitato de mosurile de 

politico fiscal- bugetaro. Introducerea recento a unei taxe pe activele boncilor 

legato de rata interbancaro (ROBOR) este de naturo so limiteze marja de manevra 
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a politicii ·monetare. De asemenea, poate introduce un conflict intre obiectivul de 

menpnere a stabilitapi preturilor $i cel de garantare a stabilitapi financiare . 

Piata fortei de munco, so,ocia $i exc/uziunea socia/o 

Conditiile de pe piala fortei de munca au continuat sa se imbundtateasca, 

pe fondul unei cre$teri economice solide. Rata de activitate a crescut 10 72,3 % in 

20 17, depa$ind nive/ul inregistrat inainte de criza, de 6B,7 %. in decembrie 20 IB, rata 

$omajului a inregistrat cel mai scawt nivel din ultimul deceniu (3,B %) (graficul I .B) . 

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

nefavorabile reprezinta un obstacol pentru societap in ceea ce prive$te ocuparea 

locurilor de munca vacante iii gasirea competentelor relevante pe piata lortei de 

munca. Acest lucru or putea Iimita cre$terea potenpala a PIB-u/ui. Piata fortei de 

munca este in continuare caracterizata de un dialog social insuficient. cu 0 

implicare foarte Iimitatd a partenerilor sociali in procesul de elaborare a politicilor. 

G ra ficul 1.8: Imagine de onsamblu asupra pie~ei for1ei de 
munce'S 
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Surso: Comisia Europeana 

Sa/criile $i costurile unitare ale muncii au continuat sa creasca intr-un ritm 

rapid in 20 l B. Rata $omajului, care a scawt 10 un nive l record, deficitele structurale 
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de forta de munca ~i politicile publice de majorare a salariilor din sectorul public ~i a 

salariului minim (6) forteaza a corectie a pietei fortei de munca. in general, estimarile 

arata co salariile au crescut 9i mai mult in 2018, una dintre cauze fiind impactul pe 

care n are modificarea in 2017 a structurii contributiilor sociale, care a transferat 

sarcina aproape in totalitate asupra angajafilor. 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, intrucat schimbarile in materie de 

productivitate nu mai pot compensa majorarile salariale. 

in ciuda deficitelor din ce in ce mai mari de forta de munca, unele grupuri nu 

sunt pe deplin integrate pe piata muncii. Ratele de participare raman deosebit de 

scazute in randul persoanelor cu un nivel scazut de educalie, precum 9i in randul 

femeilor 9i al persoanele cu handicap. Proportia tinerilor care nu sunt incadrati 

profesional 9i nu urmeaza niciun program educalional sau de form are, de9i in 

scadere incepand cu 2015, aromas relativ ridicata in 2017, situandu-se la 15,2 %.0 

mare parte a 90merilor de lunga duratd fie raman 90meri (73,2 %), fie devin 

persoane inactive (13,2 %). Masurile active instituite pe piala fortei de munca nu 

abordeaza in mod suficient perfec(ionarea 9i furnizarea de servicii integrate. 

Ratele ridicate ale saraciei 9i inegalitafii afecteaza capacitatea Romaniei de 

a avea 0 cre9tere favorabila incluziunii. De9i Tn scadere, ratele saraciei 9i inegalitafii 

raman foarte ridicate. Inegalitatea veniturilor s-a redus in ultimii 2 ani, dar se mentine 

la unul dintre cele mai mari niveluri din UE, ref/ectand in parte capacitatea 

deficitara de redistribuire a sistemului fiscal 9i de securitate sociala. Peste 1,5 

milioane de persoane ca9tiga sub 3 EUR pe zi (Friedrich-Eberf-Stiftung, 2018) , iar 3,9 

milioane se af/a intr-o situalie de deprivare materiala severa. Oportunitatile sun t 

inegale din multe puncte de vedere. Nivelurile ridicate de saracie sunt asociate cu 

90majul, cu un grad redus de educatie, cu transmiterea saraciei Tntr-o mare masura 

de la 0 genera tie la alta, precum $i cu disparitafile regionale. Proportia copiilor care 

traiesc in saracie sau excluziune sociala (4 din 10) este una dintre cele mai ridicate 

din UE. Statutul socioeconomic afecteaza Tn mod semnificativ performantele 

elevilor, descurajand cre9terea durabila pe termen lung (a se vedea sec tiunea 

4.3.3). Sistemele de invatamant $i de ingrijire nu contribuie la 0 viata suficient de 

independenta 9i la capacitatea de inserpe profesionala a persoanelor cu handicap. 

Finantele publice 

Se preconizeaza co deficitul public se va accentua, in principal din cauza 

cre$terii cheltuielilor curente. in previziunile din toamna anului 2018, Comisia a 

estimat co deficitul global va cre9te de la 2,9 % din PIB in 2017 la 3,3 % din PIB in 

2018, in special ca urmare a majorarilor salariale din sectorul public. Se preconizeaza 

------------ -.~ .~-.-- --
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co deficitul global va continua so creasco u$or in 2019, atingond 3,4 %, iar apoi va 

ajunge brusc la 4,7 % in 2020 din cauza cre!jterii semnificative a pensiilor pentru limito 

de vorsto. Punctul de pensie, adico principalul parametru uti/izat pentru indexarea 

pensiilor, urmeazo so creasco cu 15 % in septembrie 2019 $i cu 40 % in septembrie 

2020. Se estimeazo co pana in 2019 deficitul structural (7) se va mentine stabi/, in linii 

marL situandu-se la aproximativ 3,3 %-3,4 % din PIB-ul potential, urmand so creasco 

la 4,5 % in 2020 (graficul 1.9) . 

in iunie 2018, Consiliul a lansat la adresa Romaniei 0 nouo proceduro 

aplicabilo abaterilor semnificative. 

Graficul 1.9: Soldul bugetului genera l ~ i devialia Pl8-ului 
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Reduceri/e fiscale $i cre$terile cheltuielilor sunt finanlate din datoria publico. 

Avand in vedere morirea deficitului public, se preconizeazo co datoria publica va 

cre!jte de la 35, 1 % din PIB in 2018 la 38,2 % din PIB in 2020. in ipoteza menpnerii 

politici/or actuale, se preconizeazo co datoria publico va cre!jte la peste 60 % din 

PIB in 2029. Costul de finantare a datoriei publice a crescut constant de la 

jumotatea anului 2017 la niveluri c u mult peste cele constatate in l0rile cu situapi 

simi/are (graficull.lO). 
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Graficul 1.10: Randamenlul obligatiunilor de , 101 10 10 ani: 
Romania ~ i ~o ri l e c u ; ilua1ii similare 

- Gemlani3 - Romania --Polonia 

- Repubfica Ceh.i -- Ungana _ Bulgaria 

Surso: Comisia Europeana 

Sectorul financiar 

Cre$terea creditelor de consum s-a accentuat in 2018. Stocul de credite 

denominate in lei (RON) a continual sd creascd aldt pentru gospoddrii, cdt $i pentru 

societdfile comerciale. Ponderea stocului de credite in moneda nationald a crescut 

10 65,9 % in noiembrie 2018, de 10 un nivel scdwt de 35,6 % in mai 2012. Creditele 

acordate societdfilor nefinanciare, de$i incd in cre$tere, s-au redus intr-o oarecare 

mdsurd in 2018 comparativ cu 2017 (graficul 1.11). in acela$i timp. s-a majorat 

numdrul creditelor acordate gospoddriilor, pe fondul unei cre$teri a creditelor de 

consum $i a creditelor ipolecare. de$i acestea din urmd au inregistrat 0 u$oard 

scddere. incepdnd din ianuarie 2019. un nou regulament macroprudentialUmiteazd 

gradul de indatorare a gospoddriilor. 
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Gro cui 1. 11 : Credite acordale gospodariilor ~i sociela\ilor 
ne financiare 
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Sursa: Banco No~onola 0 Romoniei 

Stabilitatea sectorului ban car este amenintata de modificarile legislative 

recente. Adecvarea capitalului 10 nivel de sistem a continuat so creasca, ajungand 

10 aproape 20 % 10 sfor$itullunii septembrie 2018. Pe masura ce bancile au colectat 

mai multe depozite 10 nivellocal $i $i-au redus dependenta de finantarea din partea 

bancilor- mamd, raportul credite acordate/depozite atrase a scazut 10 aproximativ 

76 % 10 sfor$itullunii septembrie 2018. Ponderea creditelor neperformante din totalul 

creditelor a scdzut sub 6 %, dar vonzarile de active depreciate s-au redus 

semnificativ din martie 2018, co urmare a modificarilor aduse Codului fiscal. in plus, 

in decembrie 2018, Par/amentul a adoptat mai multe legi, care nu au fost incd 

promulgate (inclusiv plafonarea retroactiva a ratelor dobonzii pentru contractele de 

credit) $i care, potrivit estimdrilor, vor afecta eliminarea creditelor neperformante $i 

vor avea un impact negativ asupra nivelului deja foarte scdzut 01 intermedierii 

financiare din Romonia. $i mai ingrijordtor este faptul cd taxa nou-introdusd pe 

activele bdncilor or putea avea un efect negativ pe term en lung asupra capacitd(ii 

bdncilor de a finanta economia, asupra conducerii politicii monetare $i, in cele din 

urmd, asuiJra cre$terii economice. 

AI doilea pilon 01 sistemului de pensii a fost s/dbit in continuare. in decembrie 

2018, guvemul a mdrit in mod semnificativ cerinlele minime de capital pentru 

societdple de administrare ale fondurilor din cadrul celui de 01 doilea pilon 01 

sistemului · de pensii care opereaza in Romonia, reducond totodatd, in mod 

substantial. nivelul 

permis 01 comisioanelor de administrare. in plus, participanpi care au cotizat 

cel putin 5 ani au acum posibilitatea de a renunfa 10 pilonul 01 doilea. Aceste 
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modificari, care survin in urma reducerii din 2018 a ponderii contribufiilor la cel de al 

doilea pilon al sistemului de pensii, slabesc semnificativ acest pilon ~i au consecin(e 

negative pentru adecvarea viitoare a pensiilor, dezvoltarea pietei locale de capital 

~i finantarea pe termen lung a economiei. 

Piala locuinlelor 

Rata de cre$tere a preturilor locuintelor incetine$te, dar la nivel subnational 

evolu(iile sunt diferite. Cererea de locuinte a fost afectata de costurile mai mari ale 

creditarii $i de preturile in general mai ridicate. Pre(urile locuintelor au crescut cu 5,7 

% in trimestrul al Ire ilea din 20 18, procentul inregistrat fiind mai mic decat cel din 

aceea$i perioada a anului precedent (6,2 %). incelinirea a continuat in primele 

trimestre ale anului 2018, pe fondul vola tilita{ii cererii, in special in sectorul reziden{ial, 

din cauza inaspririi condi{iilor de creditare, otat publice (programul Prima Casal , cat 

$i private. Exista in continuare diferente regionale substan{iale. Pre(urile locuin(elor s­

au majorat cu mai putin de 6 % in Bucure$ti in trimestrul al Ireileo din 2018, in schimb 

in unele judete s-au inregistrat cre$teri de doua cifre . 

Tobelul 1 . 1; Prlncipallllndicatori economic!, financier! ~ I soclall- Romania 

pra .... (uni 
2004-2007 2008-2012 2013-20152015 2017 2018 20192020 

PIS·vl real (var!a~ de 18 an 18 an) ••• 0.7 3.' " 7.0 ' .0 3.' 
Cr.~tlr.a pOlanlialA (vana~'e de la an 18 an) 5.7 2.9 2.7 3.' ' .5 ••• ' .1 

Consumul pnval (varialie de la an la an) 13.2 0.0 3.' 79 10.0 
Conlumul public (vana~.d. 'a an 18 an) -2 .-4 1.2 0.1 22 2.' 
Former!. brulA de capltallix (va"la~. de 18 anla an) 23.2 -3.7 16 -0.2 35 
ExpOl1un de bunun ~i sel'Vloi (vana~e de la an la an) ••• 7.0 10.7 16_0 100 
Importuri de bunuri ,i seNiGii (vana~e de 18 an ,. an) 22.3 1A ' .5 16.5 113 

Con tnbu~II. crofterea PIS 
Cererea InlemA (vana~. de Ie an Ie an) 14.01\ . 1. 1 2.5 5.1 7.5 
Stocuri (vari a~e de la an la an) -1 .4 0.0 0.3 0.0 0.2 
Exponun 1'l818 (vana~e de la an la an) -6.4 1.3 0.' -0.3 -0.7 

Conlribulla la creflerea pOlen\ials a PI8-ulul: 
Totalul lOI1e1 da munc:' (ora) (vilria~a de la an la an) -0.4 -1.0 -1.0 -0.2 0.2 0.< -0.1 
Acumularaa de capllal (vana~a da la an la an) 2.1 22 1.1 0.9 1.3 1.3 ,.. 
ProduCllvilalea 10Iata a laclorilof (varia~e de la an Iii an) 3.' 1.7 2.5 3.0 3.1 2.' 2.' 

De"';~a PIS-ulul ' .2 -1 ,4 -2.8 -1 .1 1.5 0.5 0.2 
Rala ,omajului 7.2 ••• ••• 5.9 ' .9 <.3 ' .2 

Del'ialorul PIS (varia~a da la an la an) 13.2 ' .2 2.' 25 '7 85 3.' 
Indic.ale armoniul at prajutilor de consum (IAPC. vana~a da la anta an) ' .1 5.7 1.' -1 .1 1.1 ' .1 3.3 
Ramunara~a nominala pa satariat (vana~e ta an 101 an) 159 7.' ' .3 15.0 12.3 13.0 ' .7 
Proctuclivitatea muncn (reala. pe persoana al'lga)ata. vana~e de la an la al'l) 7.< 2.3 ' .1 ' .0 " Costunle unilare ale muncii (ULC, intreaga economie, Vilna~e de la an la an) 78 5.5 0.2 9.5 ' .0 ' .3 2.5 
Costunle unllare reale ale munClI (vana~e de 101 an 101 011'1) ·4.8 .(J., -2.3 5.' 31 27 - 12 
Rata reala elediva de schimb (ULC. varia~e de la an la an) ' .5 -2.7 -OS ' .7 ' .3 ' .9 -11 
Rala realA eledlvj de $Chimb (tAPC, vana~e de la an la an) ' .5 ." 0.' . 1.2 -1.7 " ·OA 

Rala da eeonomisire a gospodaliilor (economille nete Cil procenlal 
din vet\ltul net dlsponlbit) -22.3 -SA -98 -8.1 -7.8 
Ftuxul de C78dit pnvat consotldat ('Yo din PIS) 13.9 3.0 -1 .2 0.' 1.7 
Daloria saClorului prlvat, canso/idata ('II. din PIS) 43.3 10' '27 55.6 51 .0 

din cara datomla gOSpodariilor. consotldate ('Yo din PIS) 11.9 21 .4 18.2 16.7 16.2 
din care datonile sOCleta~lor nefinanciare, consolidate ('II. din PIS) 31 .5 49.3 44.4 38.9 ". 

Datoria neperformanta bruta (% din totaful instrumenlelor de datorie 'I 
tOlalul cradilelor ,i avansurilor) (2) 1'< 14.8 7.7 5.1 

Intrapnndari, capacitalea nati! da finanlare (+) sau nacesarul nat de linanlara (-) ('Yo din 
PIS) -2.8 " 7.' 7.' 77 ' .3 '.5 
lntnlprindan, axcedenlul OM da axploalare (0/0 din PIS) 25.9 28.2 31 .831 ,131 .731 .4 32.032.5 
Gospod6ril. capadtatae nata de finanlare (+) sau necesarul nat da finanlara (-) (% din 
PIS) " .7 0.2 " .3 " .0 ... ... -5.3 

Indicela dallatat a! prelUli lorproprietalitorrezidenliale (varie~e de la an la an) -1 .4 5.2 3.3 
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1----==== Expert Evaluator Androniu Julion Cosmin 

Investi~ile rezldel'1~ale ('Yo din PIB) 

8alan\B conlulul cureOI (% din PIS), balan\3 de pl~~ 

Balanla comereialA ('lI> din PIS). balan\ade pla~ 
COndltiile schimbunlor camareiale de bUrluri $; serv,di (vaoa~e de la an la an) 
Soldul contului de capital ('Yo din PIS) 
Pozi\illinyesti~oneia inlemalionalA nelA ('Yo din PIS) 

PIIN, 8xeeWmd Instrumentale care nu prezlnlA rise de naplatA ('Yo din PIS) {ll 
Dalorii din UP, exceptand instrumentale care nu prezim;} rise de neplahi ('Yo din PIS) (1) 
Rezultelele 18 export faIA de ,Anle 8vansale (varia~e in % Ie 5 ani) 
Cola de piaIA a 8JCporturilor, bunun SI serviai (~e de 18 an la an) 
Fluxurils nele ISO ('Yo din PIS) 

Soldul bugelului general (% din PIS) 
Soldul bugetar structural ('Yo din PIS) 

Oalorie publicA guvemamentalA brutA ('Yo din PIS) 

Ponderea laxelor ~i a Impozilelor In PIB(%) (3) 
Cola de impozilare pentru 0 persoam1 necAs.illorilA care ca~~gA salanul medlu (%) 

Cola de impozltare pentru 0 persoenA neC<1si'lloritA care ca~tigA 50 % din salariul medlu 

(1) PliN. cu excep~o invesli~iilor direcle ~i a oc~unilor de portofoliu . 

2.0 2.' 

-10.2 " .2 
-11 .3 -7.4 

4.' 1.0 
0.5 0.6 

·37.2 ·81 .7 
·5.0 -22.2 
35.8 57.7 
84.0 70.5 

-7.1 -2.8 

-1.7 ·8.1 

14.8 27.0 

26.5 27.3 
27.2 26.5 
22.7 25.5 

2.5 2.6 4.2 

-1.0 -2.1 -3.2 ~. , ~ . 5 

·0.6 ·0.9 -2.1 
1.6 -0.3 -1 .5 0.' ·0.2 
2.4 2.5 1.2 

·58.2 .49.0 ·47.8 
-18.5 ".7 ·5.8 
50.7 40.0 37.4 
24.0 20.1 30.9 
7.0 6.' ' .1 

·1 .9 ·2.6 ·2.4 

·1.4 -2.9 ·2.9 -3.3 ·3.4 
-O.S -2.2 -3.4 -3.3 -3.4 
36.237.335.1 35.1 35.9 38.2 

27.826.525.626.228.22S.2 
25.6 
22.9 

~. 7 

0.0 

~.7 

~.6 

(2) Grupuri boncare ~i bonci oulonome na\ionole. filiale aflate sub control slrain din UE ~i din oforo UE ~i sucursale aUale sub 
control strain din aforo UE. 
(3) Indicatorulprivind ponderea laxelor ~i a impozitelor in PIB include contributiile sociale impulate ~i difero, prin urmare. de 
indicalorul privind ponderea laxelor ~i a impozilelor in PIB ulilizal in secliunea privind fiscalilaleo. 
Sursa: in cazurile in care dalele sunl deja disponibile - Euroslal ~i BCE. 31.1.2019; in cazul cifrelor previzionale - Comisia 
Europeana (penlru PIB-ul real ~i IAPe - previziunile din iarna anului 2019, in rest - previziunile din toamna anului 2018) 

SURSA: https:/Iec.europa.eu/info - "Raportul de tara din 2019 privind 

Romania" 

Secforul imobiliar 

Riscurile generate de sectorul imobiliar reziden~al !ii de credifarea imobiliara 

a populapei 

Expunerea sectorului bancar fato de pia to imobiliaro rezidentialo se menpne 

ridicato, reprezentond aproximativ 70 10 suto din creditul total acordat populatiei (86 

miliarde lei), in cre$tere cu 7 10 suto comparativ cu valoarea inregistrata in aceea$i 

perioado a anului anterior. in structuro, creditul ipotecar a avamat intr -un ritm alert, 

pe fondul major6rii valorii mediane a unui imprumut $i a numorului de credite 

acordate. 

Volumul creditelor accesate prin programul"Prima caso" i$i menpne 

dimensiunea sistemico atdt din puncl de vedere 01 stocului de imprumuturi(33J 

miliarde lei 10 septembrie 2018), cdt $i in ceea ce prive$te fluxul de imprumuturi noi 

(circa 35 10 sutd61 din creditele ipotecare acordate populapei in perioada 

septembrie 2017 - septembrie 2018), Pentru perioada urmatoare, exista semnale de 

temperare a creditorii prin acest program in contextul strategiei guvernamentale de 

reducere gradua/a a garantiilor acordate (in anii 2019 $i 2020 sunt alocate plafoane 

in valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, iar in anul 2021 plafonul se reduce 10 

1,5 miliarde lei). 
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G,.fie 2.25 . Evolu!ia anuala reala a prelului i obilelor reliden!iale 
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Sursa: Eurostal. calcule BNR 

Pretul proprietatilor rezidentiale $i-o continuat dinamica pozitivd in prima 

jumdtate a anului 2018. insd cu un ritm de cre$tere considerabil diminuat 10 nivel 

national (2.7 10 sutd cre$tere medie anuald in termeni reali 10 iunie 2018, comparativ 

cu aceea$i perioadd a anului precedent). Aceea$i evolutie se remarcd $i pentru 

Bucure:;;tL cre:;;terea sustinutd inceputd din anul 2015 temperdndu-se 'ill prima 

jumiitate a anului 2018 (3,4 10 sutii). Analiza 10 nivel de judet pune ill evidentii 0 

eterogenitate importantii a dinamicilor. in concordantii cu aceste constatiiri, 

institutiile de credit62 au apreciat in T2 2018 cd preturile imobilelor rezidentiale au 

continuat tendinta ascendentd $i estimeazd co aceosta dinamicd se va mentine pe 

termen scurt, insd cu 0 intensitate mai redusd. 

Gradul de acoperire a imprumuturilor prin garantii (Ioan-to-value, LTV) se 

menfine din perspectivd prudentiald 10 un nivel adecvat. in pofida unei usoare 

indspriri pe parcursul anului in curs, nivelul LTV aferent creditelor nou-ocordate 

seciorului popula(iei (cu exceptio creditelor de tip"Prima cOSii")63 a rdmos in 

septembrie 2018 relativ constant comparativ cu cel inregistrat in aceea$i perioadd 

a anului precedent (75 10 suta). Mentinerea LTV in limite prudentiale este dezirabild. 

scopul macroprudential 01 indicatorului fiind de a atenua ciclul de creditare :;;i de a 

spori rezistenta 10 $ocuri financiare a institutiilor de credit. 
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Grafic 2.26 . Evofutia construc\iilor de tip re.tidentia l 
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Perspeclivele pentru piata imobiliara reziden~ala in perioada urmdtoare sunt 

de incetinire a ritmului de cre$tere a preturilor. in contextul stabilizarii pietei 

imobiliare. Din punct de vedere 01 cererii. se remarca 0 temperare a entuziasmului 

cumparatorilor ilustratd $i prin perioada de timp mai indelungata in care 

proprieta~/e stau 10 vanzare (spre exemplu. in Bucure$ti. apartamentele se vand in 

prezent, in medie, in 80 zile, fata de 70 zile in urma cu 2 ani). 

Totodata, se contureaza presiuni $i din partea ofertei, in conditiile diminuarii 

ofertei dE! locuinte existente $i ale un or evolutii nefavorabile 10 nivelul seclorului 

constructiilor. Indicele construcfiilor rezidenfiale (Grafic 2.26) a depa$it punclul de 

maxim inregistrat in perioada anterioara crizei economice $i se regase$te in prezent 

pe un trend descendent, marcand premisele unei diminuari a ofertei de locuinte ce 

vor fi finalizate in perioada urmatoare. Astfel, in primele opt luni ale anului 2018, 

comparativ cu aceea$i perioada a anului precedent, volumul lucrarilor de 

constructii de cladiri rezidentiale a scawt cu 31 10 suta (serie bruta) . De asemenea, 

se rem orca 10 nivel naponal 0 scadere de circa 13 10 suta a numarului tranzactiilor 

inregistrate in primele noua luni ale anului 2018 comparativ cu aceea$i perioada a 

anului 20 17. 

Riscurile generate de sectowl imobiliar comercial Iii de creditarea 

companiilor cu garan~i ipotecare 

Expunerea totala a seclorului bancar fata de piata imobiliara comerciala a 

continuat sa se ajusteze, situandu-se 10 un nivel de 61,5 miliarde lei 10 septembrie 

2018, comparativ cu 66 miliarde lei 10 sfrir,itul aceleia,i perioade a anului precedent. 
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Gr.fic 2.27. uedime cu gilrantil imobibre comctdJ!e 
$i cfedilc pentfu rnveslitli acordilte compJnftiof din sectoorele: 
construqii ~i imobiliolrc 

Grafic 2.28. lndicatori financiali i1ferentl roc:oare!()." construqii 
$l imobiliill 

15 .. mid. lei 
10 

SO 

40 15 

30 10 
10 

10 , .. J 
2(116 2017 2016 20 17 

lndn lorul cit p.ifg~ 
(inckeJ 

2016 20 17 

_ l}ltJnt li cI~lfi come/dale 

• 9:If;ln\li mbdc 
• cledile penllu InV'C5t i ~ii - sectOJrelc construc~ h ~i imobala/ 

SurS<:l:CRC, Mrp, COltcU\e BNR 

RO[ 
(pfDunltl 

. c011p;mii d n sec:tolul conStfuq iJ 

. com::>anli din sectotul imobili.Jr 
_ totul economic 

5U1sa: MFP, c.J!cu'e BNR 

[WlidobWI 
(iOOier) 

Expunerile directe, reprezentote de imprumuturile ocordote firmelor din 

secloorele constructii;;i imobilior, cumulou 19 miliorde lei 10 septembrie 2018, ovdnd 

o pondere de 18 10 sutd in totolul portofoliului corporotiv 01 bdncilor (in u~oord 

scddere, de 10 20 10 sutd in luna septembrie 2017). Deiii riscurile 10 nivelul celor doud 

secloore s -au diminuot semnificotiv in ultimii ani, evolutiile merita 0 monitorizare 

otenta in contextul corocterului puternic prociclic demonstrot de ocesteo iii 01 

copocita~i moi reduse de a face fotd un or conditii adverse. Rata de neperformontd 

osociotd imprumuturilor ocordote sectorului constructii a continuot sd se diminueze, 

insd oceosto se menpne semnificotiv peste media inregistrotd de onsomblul 

componiilor nefinonciore (reducere de 7,4 puncte procentuole in termeni onuo/i, 

pdnd 10 nivelul de 23,2/0 sutd in luna septembrie 2018). Sectorul imobilioro cunoscut 

o imbundtdrre iii moi occentuotd a rotei NPL, de 10 19,3 10 sutd 10 7,8 10 suta in 

intervolul septembrie 2017 - septembrie 2018, in contextul intensificdrii eforturilor 

institutiilor de credit de curatore a bi/onturilor. 

Expunerile indirecte fotd de pioto imobiliord comercio/a insumou 42,4 

miliorde lei 10 finolul lunii septembrie 2018, in scddere de 10 44,6 miliorde lei in 

perioodo corespondenta din onul anterior. Roportot 10 expunereo toto/d fotd de 

componiile nefinonciore, imprumuturile cu gorontii imobiliore au 0 proportie ridicotd, 

de oproope 40 10 sutd. Tn structurd, mojoritoteo gorontiilor erou pentru c/ddiri 

comerciole (55 10 suta), urmote de gorontii mixte (28 10 sutd, Grofic 2.27) . Pentru 

toote cotegoriile de imprumuturi cu gorontii imobiliore au fost inregistrote diminudri 

ale rotelor de neperformontd in ultimul an, ceo moi mare scddere fiind inregistrotd 

pe segmentul terenurilor, de 10 circa 16 10 sutd in septembrie 2017 10 4 10 sutd in 

oceeoiii perioodd a onului 2018. Rata NPL oferenta expunerilor gorontote cu c/adiri 

comerciole s-a redus in termeni onuoli cu 4 puncte procentuole, otingdnd un nivel 

de 4,8 10 sutd in luna septembrie 2018. 

-----~-
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Sanatatea financiara a companiilor din sectoarele construc~i ~i imobi/iar 

Secloarele construcpi 9i imobiliar au avut evolupi mixte din punct de vedere 

01 pertormanlelor economico-financiare in anul 2017. La nivel construcpi/or, 

profitabi/itatea a urmat 0 traiectorie ascendentd, in timp ce in domeniul imobi/iar s-o 

remarcat 0 incetinire. Astfel, rentabilitatea capitaluri/or in cazul constructori/or s-o 

situa t peste media pe economie, ajungond 10 un nivel de 24,8 10 sutd in anul 2017 

(fold de 21,9 10 sutd in anul anterior) , Grafic 2.28. Tn cowl sectorului imobiliar, de9i 

ROE rdmdne in teritoriu pozitiv, s-o inregistrat 0 diminuare a va/orii acestui indicator 

(de 10 15,4 10 sutd in anul201 6 10 11 ,8 10 suta in anuI2017) . Pe de alta parte, nivelul 

de indatorare, in raport c u capitaluri/e, s -0 majorat pe palierul firme/or din constructii, 

iar pe segmentul imobiliar acesta a continuat Sa se ajusteze. Pentru ambe/e 

sectoare, insa, gradul de indatorare se menpne peste pragul de semna/. Totodatd, 

cele doud categorii de firme sunt caracterizate de va/ori ridicate atat ale termenului 

de rec uperare a creanlelor, cat 9i ale duratei de plata a furnizori/or, diferenla dintre 

cele doua sectoare fiind co 10 nivelul construclii/or creanlele sunt incasate mai rapid 

decat sunt efectuate plali/e catre furnizori, in timp ce in domeniul imobiliar situalia 

este inversa. Tn ceeace prive9te lichiditatea, firmele din seclorul imobiliar sunt 

caraclerizate de un nivel puternic subunitar 01 indicatorului (54,8 10 suta 10 finalul 

anului 2017), semnaland 0 utilizare a datorii/or pe term en scurt pentru finanlarea 

proiecte/or pe termen mediu 9i lung. Lic hiditatea redusd, coroboratd cu 0 va/oare 

apropiata de 1 a raportului dintre EBIT 9i cheltuielile cu dobanzi/e, reprezinta 0 

vulnerabilitate importantd, ce poate determina sincope in onorarea plaplor 

scadente ·atat fold de seclorul bancar, cat 9i fala de ceilalp parteneri comerciali. Un 

alt element de risc este constituit de numarul important de companii cu capitaluri 

proprii negative (pondere de 34 10 suta in sectorul construcpi/or, respecliv 41 10 suta 

in cel imobi/iar). 

Evolu~a pietei imobiliare comerciale 

Similar evolupi/or de pe segmentul rezidenpal, 9i piala imobiliard comercia/d a 

cunoscut 0 incetinire in prima jumdtate a anului 2018. Cu toate acestea, analize/e 

indica faptul cd piala imobi/iard comerciala din regiune prezinlO in continuare un 

interes crescut pentru investitorii locali $i internaponali, co urmare a condipi/or 

macroeconomice favorabi/e, randamentelor atractive 9i potenpalului pie lei muncii, 

inclusiv din perspectiva costuri/or reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale 9i 

de Est au fost efectuate investipi de circa 5,9 miliarde euro in prima jumatate a 

anului 2018, in cre9tere cu 6,3 10 suta fala de aceea9i perioadd din anul 2017. 0 
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parte importanto a acestor tranzac~i au fast reafizate in Pofonia (54 fa suto) , aceosta 

fiind urmato de Cehia (f8 fa suto) , Ungaria IIi Sfovacia (fiecare cu cote 8 fa suto). Tn 

Romania, au fast inregistrate 3 fa sut6 din tranzactiife din regiune, in vafoore de 205 

mifioane euro (fa jumotate inso din nivefuf semestrufui f 2017). Tn structur~, 

majoritatea proiectefor de investi~i au fast reafizate in segmentuf spatiifor de biro uri 

(88 fa suto), in timp ce domeniuf spatiifor retaif a reprezentat 12 fa sut6. 

Tn ceea ce privellte evofutia chiriifor, pe segmentuf spatiifor d e biro uri se 

obseNo mentinerea fa un nivef refativ constant, insotito de a scodere a ratefor de 

neocupare, de fa 9,8 fa sut6 fa sfarllituf anufui 201 7 fa 9 fa suto fa iunie 2018, 

Continuarea tendintei descrescotoare a ratei de neocupare poate genera presiuni 

in sensuf crellterii chiriifor, in conditiife comprimorii ofertei, 

Tabel 2.4. Indicator i privind p ia~a imobiliarj cO'Tlerd;:l!5, vJJon Joch...a!e VS. valori precriz.3 

Indicator 2007-2008' 2017 

Chirie (euralm') 23,5 19,0 

5p.~i birou ri (Bueu,elti) Rata de neocu"are (%) 1,5 9,l! 

R..jmdJmente amoiJs.ari prima re (%) S5 7;3 

Chi ie (e ,aim') ~,Q'" 4,2 

SOil~ i i industriJIe Rat. de neocup',e (%) i2.8" 4,0 

Randamente amplasjri primare (%) 8,0 8,5 

Chirie (eu,alm) 90,0 75,0 

RJndJmente J'Tlpl:Js-j,j primille (%) 7,0 7,0 
SPil 'j rerail 

. ) valori medii 

.. ) valoare I. 2012 

5u,5O; Colliers International, Jone, Lang La501 e 

Tn perioada precrizo, rata de neocupare pentru spatiife de biro uri era putin 

peste zero fa suto, iarin 2009-2010 a urcat spre nivefuf de 20 fa sutli, de~i stoc uf to taf 

de spatii 

a crescut de aproape 4 ori, Chiriife continuo so se situeze fa nivefuri 

semnificativ inferioare faro de perioada 2007-2008 (Tabef 2.4), avand a evofutie 

constantli in uftimii ani, atot in domeniuf spatiifor de biro uri, cat ~i af cefor industriafe, 

in contextuf unei rate de neocupare in scodere, Cu toate acestea, randQmentefe 

pentru ampfasorife prim are se men~n ridicate, superioare regiunii (7,5 fa suto pentru 

segmentuf birourifor comparativ cu 4,75 fa sut6 in Pofonia IIi 6 fa sut6 in Ungoria), 

Acest fucru poate sugera a perspectiv~ de dezvoftare pe termen fung favorabifo 

sectorufui imobifiar comerciaf in Romonia, 
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SURSE: 

https://www.bnr.ro/ - "Raport asupra stabilitafii 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 HI 2018 
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Piata specificii Analiza cererii, echilibrul pietii 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravi/an. 

Aria pietei este una urbana ~i apartine unei zone periferica de tip industrial, 

zona este putin populata avand un grad de construire sub 50%. 

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in scadere (datorita conditiilor 

actuale ale pietei imobiliare). 

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpatatori, motivata de politico monetara ~i administrativa a bancii 

centrale, politico de risc a bancilor ~i atingerea unei convergen]e a preJurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

caracteristici oferfa: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferfa : pe piata praprietatilor simi/are celei evaluate fiind 

influentata de capacitatea actua/a dar si viitoare de absorb tie a pietei de 

bun uri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de 

evolutia vanzarilor, 10 momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe 

acest segment, in stagnare. 

tendinte : 0 situatie volatila ce poate fi depa~ita prin factorii care 'ar putea 

influenta in mod direct stimularea creditOrii ce constau intr-un plan coerent 

anticrizQ rea/izat de Guvern, politico monetara ~i administrativa a bancii 

centrale, politico de risc a bancilor ~i atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare .. 

cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare 

este cuprins intre 20 - 85 euro/mp in functie de zona, suprofata si accesulla 

utilitOti) . 

cotatii chiria anuala: 0,3 - 1 euro/mp. 

Piata imobiliara este putin activo. 

Oferfa este mai mare decat cererea. Piala a cumparatoru/ui. 
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4. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

4. 1. Cea rna; buna utilizare 

- I 
In Concepte fundamentale ale Principii/or de Evaluare General Acceptate 

(GA VP), cea rna; buna utilizare este definita ca fiind: "cea rna; probabila utilizare a 

proprietat;i care este fizic posibila, justificata adecvat. permisa legal. fezab;la 

financiar §; care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate." 

Utilizarea din care rewltd valoarea ceo mai mare, in corelare cu celelalte 

utilizari. este consideratd ceo mai buna utilizare. 

Conceptul de ceo mai buna utilizare este 0 parte fundamentala ~i 

integranta a estimarilor valorii de piata. 

Conceptul de "cea mai buna utilizare" reprezinta altemativa de utilizare a 

proprietapi selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si 

va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele 

urm6loare ale luerarii. 

Rela(iile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

pie(ele imobiliare. Cunoa$terea $i in(elegerea comportamentului pielei sunt 

esen(iale pentru conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul evaluarii este 

estimarea valorii de piala, analiza celei mai bune utilizari identifica ceo mai 
I 

profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea. 

Ceo mai buna utilizare este analizota uzual in una din urmatoarele situa\ii: 

~ ceo mai buna utilizore a terenului liber; 

~ ceo mai buna utilizare a terenului consln}il . 

Ceo mai buna utilizare a unei proprielap imobiliare trebuie so indeplineasca 

urm6loarele erilerii: 

~ permisa legal; 

~ posibila fizic; 

~ justificatd adecval; 

~ fezabila financiar; 

~ maxim profilabila. 

CMBU: rezidentiala 
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Ceo mai bun a ufilizare a ferenu/ui consideraf liber. 

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi 

utilizarea prezenta, constructia. subimpartirea sau unirea cu alld proprietate. Cea 

mai buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau p oate fi 

eliberat prin demolarea construc tiilor. 

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investi/ie. Utilizarea potentiala $i nu 

utilizarea existenld determina de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in 

care respectiva utilizare este fezabiia din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinataplor, conduce 10 conc/uzia ca 

posibilifafea utilizar;i terenu/ui in alte moduri decdf esfe folosif in prezenf nu esfe 

atraC/iva. 

Ceo mai buna ufilizare a constructiei. 

Cea mai buna utilizare a proprieldtii ca fiind construita este caracteristica 

utilizarii care trebuie sa fie realizata pe 0 proprietate prin prism a constructiilor 

existente $i a celor ideale descrise in conc/uzia analizei asupra celei mai bune utilizari 

a terenu/ui ca fiind liber. 

Cea mai buna utilizare a proprieldtii evaluate ca fiind construild poate fi 

continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea 

sou conversia la 0 alta utilizare, ori 0 combinapa a acestor alternative. 

Se constafa ca ceo ma; buna utilizare a proprietapi ;mobiliare co fUnd 

constru;ta este ceo ac/uala, deoarece are ceo mai more va/oare a proprietap; 

evaluate. 

4.2. Valoarea ferenu/u; 

Metoda comparatiilor direc/e. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliara eva/uata este 

comparata cu proprietatile similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de 

oferta sunt cunoscute. Datele proprietatilor com para bile sunt prelucrate intr- un 

proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea 

eva/uata ar fi vanduta, daca este oferita pe piata. 

Am ales proprietati imobiliare asemanatoare a caror cifra de oferta este 

cunoscuta din anunturile imobiliare ,i din baza de date a eva/uatoru/ui. 
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~ __________________________________________ ~EX~p~e~rl~E~Va~/~ua~t~or~A~n~d~ro~n~/u~/~u/~~~n~C=o~sm~;n _. 
Avand in vedere situatia in care se afla piata imobi/iara s-au identifieat 

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale simi/are ale judetului Brai/a. 

Evaluarea imobilu/ui este prezentata in Anexa nr. l. 

4.3. Estimarea pretu/ui dreptu/ui de superficie 

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se 

stabilelte. dupa cal, prin hotararea consiliului judetean. a Consiliului General al 

Municipiului Bucurelti sau a consi/iului local. astfel jincat sa asigure recuperarea 

pre tului de vanzore 01 terenului. in conditii de piata. la care se adauga costul 

lucrari/or de infrastructura aferente ". 

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri 

suplimentare. deci limita minima a concesiunii se va stabili asllel incat sa asigure 
I 

recuperarea in minim 25 de ani Ii maxim 49 ani a prejului de vanzare a terenului. 

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizore. 

Factorul de actualizare s-a determinat pe b6za metodei cumularii riscurilor. 

asllel: 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bazo faro risc 

Ri = riscul investitiei 
I 

Rata de boza tara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de reterinta 

a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2018- 20 19 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind 0 suma a riscuri/or. astfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de /0 formula determinarii valorii de 

piata si an ume: 

v = f Venit - an; + Vt 
n (1 + k)' 

I 
I 

un de Vt = valoarea terminala. care este zero in acest caz. deoarece 

perioada de recuperare este mai mare de 10 ani. 

Se considera 0 per;oada de recuperare d~ 25 an; in cazul drepfu/u; de 

superficie. 

I 
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._---'E.2' PCCerl Evaluator Androniu lulian Cosmin 

Valoarea de piala. pe de alta parte. este: 

i= 1 1 
V = r x ~ (1 + k)i un de r =chiria anuala 

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula: 

v 
r=-----

;=1 1 

~(l+kY 
Evaluarea imobilului este pre zen toto in Anexa nr. 2. 

4.4. Calificarea evaluatori/or 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licen/iat in economie. absolvent 01 Academiei de Studii Economice 

Bucure~ti. Facultatea de Comert. promotia 1999. 

Masterat in "Management financior ~i in administratie publica" 01 Uhiversitatii 

Danubius din Galati. 

Expert evaluator de intreprinderi. bun uri mobile ~i proprietOti imobiliare ~i 

membru titular 01 Asocia/iei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitima/ia ~i 

~tampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesionala nr. 1441-62/17.01.2018 Al/ianz Tiriac 

Asigurari SA. 

Absolvent 01 Cursu/ui de Evaluator organizet de ANEVAR pentru specialitatea 

"Eva/uarea Proprietatii Imobiliare" ~i "Eva/uarea intreprinderii" 

Certificat de "Auditor in Domeniul Calitatii" eliberat de Ministerul Educatie. 

Cercetarii ~i Tineretu/ui ~i Ministerul Muncii. Familiei ~i Egalitatii de $anse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie. Cercetarii ~i 

Tineretului ~i Ministerul Muncii. Familiei ~i Egalitatii de Sanse 2009. 
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Expert Evaluator Androniu lu/ian Cosmin 

4.5. Dec/aralia de conformitate (Certificarea va/orii) 

• dupa cuno$tintele evaluatorului informatiife prezentate In raport sunt 

adevarate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeaza door pe 

informatiile prezentate in raport: 

• evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata; 

• tariful evaluarii nu este conditionat de va/oarea raportata; 

• evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de ftica, cu 

standardele profesionale si cu contractul (instructiunife) cu cfientul; 

• evaluatorul detine pregatirea profesionala si experienta necesara 

• nimeni, cu exceptio celor care semneaza raportuJ, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 

------------~----------------------~--------------------
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5. CONCWZII 

5. I. Alegerea valorii finale 

Reconcilierea valorii finale: 
i 

Expert Evaluator Andron/~ lulian Cos!!,in 

Valaarea de pia!a determinata prin abordarea prin piala este: 

12300 lei echivalent a 2580 euro (96.61 lei/mp echivalent a 20,29 euro/mp) 

Nu se ap/ica alta metoda conform GEV 630 art 37 ~i 104. 

Co rewltat 01 investiga!iilor ~i analizelor mele, in opinia mea, valoarea de 

piala estimata a proprietalii teren din Brai/a, str. Mircea Voda nr. 58, Lot I, CF 93407, 

judo Brai/a, proprietatea UAT Chiscani - domeniul privat, este de: 

12300 lei echivalent a 2580 euro (96,61 lei/mp echivalent a 20,29 euro/mp) 

Suprafata este de 127 mp 

Valoarea estimate a pretului anual al dreptului de superficie este de: 

466 lei echivalent a 97,9 euro (3,67Iei/mp echivalent a 0,77 euro/m p). 

Valoarea estimate a pretului lunar al dreptului de superficie este de: 

3B,B lei echivalent a 8,1 euro (0,31 lei/mp echivalent a 0,065 euro/mp). 

·Va/ooreo de piat6 nu este afectato de N A, oceosta taxa fiind un element de fiscalitate core 

sou nu in momentu/ reolizarii unei tronzactii, in conditiile 51 10 valorile specificate de lege si in functie 

colitatea persoone/or implicate in tronzoctie (fizice sou juridice). ior ,,' "" ")£0' persoonelor juridice in 

de inregisfroreo fisco/o a ocestoro (co plotitoore sou nu de NA). 

Data: 20.05.2019 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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