
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 TAR. A R. E A NR.. 403 

din 22.0'7.20:1..9 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apa'iine domeniului privat al Municipiului Braila, i n suprafata de 310,00 mp 
indiviz din 822,00 mp, situat in Braila , str. Parangului nr. 5, NCP 90991 , 
solicitantilor MONU MARIAN - VALERIU !ji MONU SOFICA, teren pe care 
se afla amplasate constructiile C1 , C2, C3, C4 ~i C5, proprietatea acestora. 

CONSILIUL LOCAL :D/£UNICIPAL BBAII,A 

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

domnului Monu Marian - Valeriu, inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub 
nr. 15586/20.05.2019; 

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

In conformitate cu prevederile art. 693 ~i art. 697 Cod Civil , 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, Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii 
lucrarilor de construclii , republicata , cu modificarile ~i completarile ulterioare, 
H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, precum ~i 

H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009, completata cu H.C.L.M. nr. 125/30.03.2017, anexa 
nr. 1.94, poz. 3; 

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) ~i alin . (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 , 
privind Codul administrativ; 

In temeiul art. 139 alin. (1) ~i (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin . (1) lit. a) din 
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ; 

H:OTAR.ASTE: 

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 310,00 mp indiviz din 822,00 mp, situat in Braila, 
str. Parangului nr. 5, NCP 90991 , solicitantilor MONU MARIAN - VALERIU!ji MONU 
SOFICA, teren pe care se afla amplasate constructiile C 1, C2, C3, C4 ~i C5, 
proprietatea acestora . 



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

Art.3 Pretul superficiei se stabile?te in cuantum 3,08 /ei/mp/an ?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 imputernice?te executivul local, in vederea perfectarii contractului de 
superficie in forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut in anexa 
nr. 31a 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 contractu I de superficie. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului Braila, 
prin Directia Patrimoniu ?i Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul 
Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati. , 
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~ _ _ Expert Evaluator Andron;u tulian Cosm;n 

Dec/oralie de conformitate 

Prin prezento, in limito cunoJtintelor si informotiilor detinute, certificom co ofirmotiile 

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

certificam co analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai 

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

persona Ie, fiind nepartinitoare din punct de vedere prafesional. 

Certificam co nu avem nici un interes 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 partile 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 afiliata 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 recomandote de catre ANEVAR (Asociatia 

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

Entitatea juridica 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. 
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t!,B.,..,-~ --_ .. - - Experl Evaluator Androniu fulio" Cosmin 

1. 51NTEZA - REZUMAT 51 CONCLUZII 

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

superficie pentru terenului din Braila, str. Pardngului nr. 5, CF 90569, judo Braila, af/ate 

in proprietatea MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Destinatarullucrarii: MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Data evaludrii: 15_05.2019 

Curs valutar de referintd BNR 10 data evaludrii: 4.7616 LEI! EURo. 

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd): 

24900 lei echivalent a 5230 euro (80,28 lei/mp echivalent a 16,86 euro/mp) 

Suprafata este de 310 mp 

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

955 lei echivalent a 200,6 euro (3,08 lei/mp echlvalent a 0,65 euro/mp). 

Valoorea estimatii a pretului lunar al dreptului de superficie este de: 

79,6 lei echivalent a 16,7 euro (0,26 lei/mp echivalent a 0,055 euro/mp). 

·V%orea de piat6 nu este creetata de N A oceosto taxa fUnd un element de risco/itate core 

opere sou n!J in momentul rea/izorii unei tronzQctii, Tn conditiile si /0 valartle specificate de lege si Tn functie 

de coNtetee persoone/or implicate in tronzoctie (fizice sou juridice), iar in cowl persoane/o( juridice in 

functie de inregistroreo fisca/o a acestora (co pJ6titoare sou nu de TVA). 

Ex p ert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 

Report de evaluare 

\ 

I 

~/OllA 
-~ 

5 1 Pagina 



!.,.xperl Eva/~a~or Androniu fulion Cosmin 

2. CONSIDERATII GENERALE 

2. 1. Obiectul, scopul ~i utilizarea eva luarii 

Obiectul evaluorii n constituie terenul din Braila. str. Parongului nr. 5. C F 90569. 

judo Braila. af/ate in proprietatea MUNICIPIULUI BRA/LA - DOMENIUL PRIVAT. 

Scopul evaluar;; este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate mai sus ~i 

estimarea valorii adecvate ~i a cuantumului pretului dreptului de superfieie. in 

vederea eonstituirii dreptului de superficie. 

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatCi este. in cazul de fato. este 

constituirea dreptu/ui de superfic ie. 

Utilizatorul evaluar;; este clientul. M UNICIPIULUI BRA/LA - DOM ENIUL PRIVAT. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare 

Raportul de evaluare a fost intoemit de Androniu Cosmin. expert evaluator 

de in treprinderi. proprietoti imobiliare ~i bun uri mobile. membru titular al Asoeiatiei 

Nationale a Evaluatorilor Autorizoti din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186. 

2.3. Beneficiar 

MONU MARIAN VALERIU. 

2. 4. Data estimar;; valor;; 

Data la care se cansidera va labile ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de catre evaluator! data evaluarii) este 15.05.2019. 

Data elaborarii raportului este 20.05.2019. 

2.5. lnspectia proprietat;; 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 15.05.20 19 

2.6.lpoteze ~i conditii limitative 

La bazo evaluarii stau 0 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 apreeieri din acest raport. 

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

raport sunt urmatoarele: 

Roport de evo/uore 61 P ogino 
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, ____ ____________________ -=E"'xp"-e:.:rl-=-E"'vc:::oluator Andron/u lu/ion Casm;n 

Ipoteze: 

Nu se asuma nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice SOU a 

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune co titlul de proprietate este 

valabi/li proprietatea poate fi vdnduto; 

Proprietatea este evaluata co fiind libera de orice sarcini; 

Se. presupune 0 stapdnire responsabila $i 0 administrare competento 0 

proprietatii; 

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se do nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile $i 

materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-Ii faca 

o imagine referitoare 10 proprietate; 

Se presupune co nu existo aspecte ascunse sou nevizibile ale proprietatii, 

subsolului sou structurii ce or avea co efect 0 valoare mai mica sou mai mare. Nu se 

asuma nie; 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sou pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce or fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune co proprietatea este Tn deplina concordantd cu toate 

reglementarile locale $i republicane privind mediul Tnconjurator; 

Se· presupune co toate a utorizatiile, certificatele de functionare $i alte 

documente solicitate de autoritatile legale Ii administrative locale sou nationale sou 

de catre organizatii sou institutii private, au fost sou pot fi obtinute sou reTnnoite 

pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul 

raportului;. 

Se presupune co utilizarea terenului $i a constructiilor corespunde cu 

granitele descrise Ii nu exista alte servituti, altele decdt cele descrise Tn raport; 

Evaluatorul nu are cuno$tinta de existenta unor materiale periculoase pe sou 

Tn proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietotii. Evaluatorul nu are 

calitatea $i nici calificarea so detecteze aceste substante. Valoarea estimata se 

bazeaza pe ipoteza co nu existo asemenea materiale ce or afecta valoarea 

proprietatii. Nu se asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sou pentru 

orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor; 

Aspectele juridice se bazeaza exciusiv pe informatiile Ii documentele 

fumizate de catre proprietor Ii au fost prezentate faro a se Tntreprinde verificari sou 

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil $i marketabil. 

Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmdnd a 

prezenta 'finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice 

ale acestuia. In vederea efectuarii evaluarii au fost luati Tn considerare toti factorii 

care au influenta asupra valorii echipamentului supus evaluarii $i nu a fost omis Tn 
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_ Expert Evaluator Androniu '!!lian Cosm;n 

mod deliberot niciun fel de informatii care ar avea importanta asupro evaluarii ~i 

care, dupa cuno~tinta evaluatorului sunt corecte ~i rezonabile pentru Tntocmirea 

prezentului roport. 

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei un or vicii 

ascunse privind obiectul evaluarii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta Tn 

vreun sens valoarea bunurilor Tn cauza. 

In timpul efectuarii identificarii bunului supus evaluarii, Tn unele cazuri, 

evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite ~i/sau inaccesibile ale acestuia, fapt 

pentru care acestea sunt considerote Tn stare de functionare normala. Evaluatorul a 

utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand 

posibilitatea existentei ~i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cuno~tinta, 

Evaluatorul considero ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 

evaluare au fost rezonabile in baza date lor si informatiilor disponibile la data 

evaluarii. 

Conditii limita tive : 

Orice proportie din valoarea estimata Tn acest rop~r!. intre teren ~i 

constructie, este aplicabila numai pentru utilizarea luata in considerare. Valorile 

separate pentru teren ~i pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaluari ~i, daca 

sunt utililOte, valorile nu sunt valabile: 

Orice estimare a valorii din acest roport se aplica proprietatii considerote Tn 

Tntregime ~i orice divizare Tn elemente sou drepturi partiale va anula aceasta 

evaluare: 

Oe!inerea acestui raport sau 0 copie a acestuia nu do dreptul de a-I face 

public: 

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat so acorde 

consultanta ulterioara sau so depuna marturie Tn instan!a, in afara cazului cand 

aceasta a fost con venita, scris ~i Tn prealabil: 

Con!inutul acestui raport, atat in totalitate sau Tn parte (Tn special concluziile, 

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborot nu va fi difuzat Tn public 

prin publicitate, relatii publice, ltiri sau prin alte medii de informare fOra aprobarea 

scrisa ~i prealabila a evaluatorului; 

Previziunile sau estimarile de exploatare con!inute Tn acest roport sunt bazate 

pe conditiile actuale ale pie!ei, pe factorii anticipa!i ai ofertei ~i cererii pe term en 

scurt ~i 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot 

schimba in functie de conditiile viitoare. 
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Expert Evaluator Androniu '':Ilion Cosmin 

2.7. Bozo de evaluare. tipul valorii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport. in concordanta cu 

cerintele beneficiarului. in concordanta cuprevederile legale. reprezinta 0 estimare 

a va/orii de piata a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in 

standardele ANEVAR 2018. 

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea praprietatii imobiliare mentionate 

mai sus ~i estimarea va/orii adecvate ~i a cuantumului pretului dreptului de superficie. 

in vederea constituirii dreptului de superficie. tipul de va/oare estimata in prezentul 

raport este va/oarea de piata. 

Va/oarea de piala reprezinta sumo estimata pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat(a) 10 data evaluarii. intre un cumparator hotarat ~i un 

vanzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecvat $i in 

care parfile au actionat fie care in cuno~tinta de cauza. prudent ~i fara 

constrangere. 

Definitie conform IVS - Cadrol general. 

2.8. Declararea conformita/ii 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 insta/atii (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 a.G. 24/20 II - Privind unele mas uri in domeniul evaluarii bunurilor; 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietalii 

imobiliare evaluate. care au fost puse 10 dispozitia evaluatorului de catre 

proprietor. respectiv solicitantul raportului de evaluare: 

o Standarde Internationale de Evaluare ~i Standarde ANEVAR 2018. 

respectiv: 

----------------------------------------------~~--~--
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~ SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general) 

~ SEV 101 - Termenii de referinto ai evaluorii (IVS 101) 

~ SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

~ SEV 103 - Raporlare (/VS 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 rapor/area financiaro (/VS 300) 

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

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

~ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clodiri 

~ GME 530 - Delerminarea valorii pe termen lung a unui bun imobil 

~ GME 620 - Evaluarea bunuri/or imobile 

~ "Evaluarea proprieto(ii imobiliare ", Edi(ie a doua canadiano, 

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

~ "Evaluarea ma~inilor ~i echipamentelor", American Socie ty o f 

Appraisers; 

~ Observatii ~i constatari ale expertului evaluator privind starea 

proprieta(ii sup use evaluorii; 

Informatii de pe internet privind of erie din piato pentru proprieto(i simi/are cu 

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

2. 10. Drepturile de proprietate evaluate 

Dreptul de proprielale este ace I drept real care permite titularului sou de a 

stoponi bunul, de a-I folosi, de a-i culege foloasele maleriale $i de a dispune de el in 

mod exclusiv $i perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale. 

Conform declaratiei proprietari/or, dreptul de proprietate asupra activelor 

menponale mai sus, este dep/in ~i apartine Municipiului Broila - domeniul privat. 

Aceste informalii au fosl considerale credibile ~i corecte, evaluatorul 

neverificond aulenlicilalea aclelor juridice puse la dispozi(ie de proprietar. 

Dreplul de proprielale fiind deplin. acesta confero litularului sou toate cele 

trei alribule: 

• Posesia - de a sloponii, 

• Folosinta - de a-I folosi $i de a-i culege foloasele maleriale, 

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

ale exercitarii dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Conventionale. 

Deoarece in cawl de fata forma de proprietate este completa, respecliv 

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

mo.'/tenire, fiind supusa numai limitarilor care corespund celor patru atribupi 

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

expropriata, de a respecta ordinea de drept iii de reversiune (dreptul succesoral al 

statului) . 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul 

raportuluf de evaluare, expertului evaluator i-au fast puse la dispozitie de catre 

proprietar copii dupa: 

~ Extras Cf nr. 90569 Brai/a, numar cerere 1312/09.01.2019; 

~ Terenul este proprietatea lui Monu Marian Va/eriu in cota de 512/822 ~i 

Municipiu/Braila in cota de 310/822. 

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

dreptul de proprietate asupra proprietapi imobiliare sup usa evaluarii. 

Evaluatorul declara ca nu i-au fast puse la dispozipe documente Tn original 

pentru proprietatea evaluata. 

Avond Tn vedere cele menponate mai sus, evaluatorul nu T.'/i asuma nici 0 

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitapi aclelor de 

proprietate. 

Sepresupune ca actele de proprietate sunt valabile. 

2. 1 I. C/auzele de nepublicare ~i responsabilitatea catre terti 

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator ~i pentru 

clientul declarat ~i nici a responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata 

de evaluator fata de a terta persoana. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial ~i nici inclus Tntr­

un document destinat publicitatii fara 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 roport de evaluare sau 

a numelui ~i afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permiso faro 

aprobarea scriso a acestuia. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3. 1. Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

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

a fost eo definita mai sus. 

Etapele porcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

~ documentarea. pe bozo unei liste de informatii solicitate clientului; 

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

dispozitie de solicitant; 

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

raportului; 

»0 selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

~ deducerea ~i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de 

care trebuie so se tina seama 10 derularea tranzoctiei; 

»0 analizo tuturor informatiilor culese. interpretarea rewltatelor din 

punct de vedere 01 evaluarii; 

»0 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. /dentificarea active/or 

Imobilul se of/a Braila. str. Parangului nr. 5. CF 90569. judo Braila. proprietatea 

Municipiului Braila - domeniul privat 

Zona este periferica - Zona Industriala Nord. 

Teren cu suprafata totala de 822 mp (310 mp in indiviziune). 

Inspectia 5-0 facut in data de 15.05.2019. 
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Localizare: 

3.3. Descr;erea zone; de amplasare 

Zona de amp/asare este per;fer;ca a ora~ulu; Brai/a. 

Artere importante de circu/atie in apropriere: 

>- A uta - ~os. Baldov;ne~t;; 

;.. Calitatea rete/e/or de transport: asfalt. 

Caracteru/ edilitar a/ zonei 

;.. /mobile industria/e. 

;.. in zona se of/a 

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

transport suficiente 

o Unitoti comercia/e in apropiere: magazine suficiente, bine 

aprovizionate cu morfuri de ca/itate, cu supermarket-uri 

o Unitoti de invotomont (mediu) 

o Unitati medica/e 

o /nstitutii de cult 

o Cu sedii de bonci 

Utilitoti edilitare 

>- Retea urbana de energie e/ectrico 

;.. Retea urbana de apo 

;.. Retea urbana de gaze 

;.. Retea urbana de cana/izare 

;.. Retea urbana de te/efonie, cab/u ~i internet 

Ambient civilizat. 
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Concluzie: 

Zona de referinta periferica amplasare bund. Dotdri $i retele edilitare bune. 

Poluare redusd. Ambient civilizat. 

3.4. Descrierea amp/asamentu/ui 

Imobilul se compune din teren cu suprafata tota/d de 822 mp (310 mp in 

indiviziune) . 

Pe teren existd constructii definitive. 

Are formd poligona/d, are acces 10 str. Tecuci. 

Terenul este este imprejmuit. 

Utilitdti: are acces curent electric, apd, fdrd gaz metan. 

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale . 

3.5. Descrierea constructiei 

Pe teren existd constructia: C l-Locuintd cu suprafata de 187 mp, C2-Anexd 

cu suprafata de 4 mp, C3-Anexd cu suprafata de 12 mp, C4-Anexd cu suprafata de 

39 mp $i C5-Anexd cu suprafata de 3 mp, proprietatea solicitantului. 

3.6. Studiul pietei 

Definirea pietei $i subpietei: 

Standardul Interna~onal de Evaluare GN 1 - ((Evaluarea proprietdtii 

imobiliare)) men~oneazd cd: ,,0 piata imobiliara poate fi definitd co interactiunea 

dintre persoane fizice sou entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte 

active, de obicei, bani. Piete/e imobiliare specitice sunt definite prin tipul de 

proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, 

atitudinile $i motivatiile investitorilor tipici sou prin alte atribute recunoscute de 

persoanele fizice sou de entitdtile care parlicipd 10 schimbul de proprietdti 

imobiliare. in schimb, piete/e imobiliare foe obiectul unei diversitdti de influente 

sociale, economice, guvernamentale $i de mediu. in comparatie cu pietele de 

bun uri, de valori mobiliare sou de mdrfuri, piete/e imobiliare inca sunt considerate 

ineticiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt a 

ofertd relativ neelasticd $i 0 localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Co urmare, oferla 
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de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, co rdspuns 10 modificdri/e cererii de 

pepiatd." 

Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliara nu se autoregleazd, fiind 

influenlatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale ~i locale. Informapi/e 

despre tranzaclii simi/are nu sunt disponibi/e imediat. existdnd decalaj intre cerere ~i 

ofertd, echilibrul atingdndu-se greu ~i fiind de scurtd duratd. in functie de factori co: 

amp/asarea. design-ul ~i tipul proprietdtii imobiliare. motivalii/e ~i vdrsta 

participanlilor s-au creat tip uri diferite de pie Ie imobiliare, precum: 

• Piala imobi/iard rezidenlia/d; 

• Piala imobiliard comercia/d; 

• Piala imobiliard industria/d; 

• Piala imobiliard agrico/d; 

• Piala imobiliard specia/d. 

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare. se poate 

considera cd in prezent piala imobiliard. pentru toate tipurile de proprietdli este 0 

piala inactiva. caracterizatd 0 rdmanere in urma cererii ~i preluri in scddere. in 

consecinld, avem 0 piald a cum pard tori/or, pentru cd ace~tia pot obline preluri mai 

mici pentru proprietdple disponibi/e. 

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere ~i oferta pentru aceastd zond va 

genera 9i va susline in continuare un nivel scdwt 01 prelului de vanzare ~i 01 chiriilor 

pentru proprietdp imobi/iare. Analizand piala imobi/iard din doud puncte de vedere, 

pe term en scurt ~i pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele: 

• Pe termen scurt este 0 piald a cumpdrdtorului. datoritd 

perioadei de crizd pe care 0 traversdm, caracterizatd de 

preluri/e relativ scdwte pe piald. 

• Pe termen lung piala imobiliard are 0 anumitd stabi/itate, de~i 

va pdstra un numdr scdwt de cereri de proprietdli imobiliare, 

determinat de scdderea economiilor populapei co urmare a 

crizei economice. cat $i co urmare a stagndrii a creditului 

ipotecar, influenlat ~i de 0 cre$tere a inflapei cu efect direct 

asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pie lei imobiliare a proprietdpi evaluate se va face analiza 

pie lei pe doua niveluri: 

• din punct de vedere 01 pie lei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere 01 pielei in core concureazd proprietatea evaluatd. 

Analiza de piald aplicatd unei proprietdp specifice are 0 irriportanld 

deosebitd in procesul de evaluare 9i nu trebuie confundatd cu analiza genera/d de 

piald sou cu alte studii simi/ore. 
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in cowl evaluarii proprietapi ce lace obiectul raportului, analiza de piala 

ora to modul in care interacpunea dintre cerere 9i olerta alecteaza valoarea 

proprietapi. 

Prin investigarea vanzarilor, olertelor, cotapilor ~i comportamentului 

participanlilor de pe pia la, evaluatorul poate stabili atitudinile de piala privind 

tendinlele curente, precum $i schimbarile anticipate. 

Analiza de piala olera ~i baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

proprietapi evaluate, Evaluatorul trebuie so identilice relapa dintre cerere ~i olerta 

concurenliala de pe piala proprietaPi evaluate. Aceasta relalie indica gradul de 

echilibru sou dezechilibru care caracterizeaza piala curenta. 

Valoarea de piala a unei proprietap este in mare masura determinata de 

pozipa so 'competitiva pe piala. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piala 

olera inlormapile esenpale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de 

evaluare. 

Aspecte econom;ce 

Cre~erea PIB-ulu; ~; cre~erea potentiala 

Creiiterea economica a incetinit, dar ramane solido. Se estimeaza co PIB-ul 

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

inregistrata in 2017 (gralicul 1. 1). incetinirea a lost determinata in principal de 

scaderea consumului privat co urmare a inflapei ridicate, alimentate de prelurile 10 

energie, precum iii de diminuarea electelor politicilor publice care vizeaza 

creiiterea venitului disponibil. Cu toate acestea, consumul privat a continuat so lie 

principalul motor 01 creiiterii. Investipile au romas, in linii mario stabile, iar 

exporturile nete au inregistrat 0 valoare negativa mai mare, intrucat exporturile au 

continuat so scada mai rapid decdt importurile, fiind alectate de majorarea 

prelurilor ~i de incetinirea cererii externe. 
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Groficul 1.1; c re~tef"eo r le·ului ~ i componentele cere,ii 
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Se estimeazo CO, pe termen mediu, cre$terea va romone, in general. stabilo. 

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

(graficul 1. I). Consumul privat va continua so fie principalul motor al activitolii 

economice, de$i cre$terile mai lente ale salariilor $i inosprirea condiliilor de creditare 

ar putea limita evolulia acestuia. Potrivit estimorilor, contribupa sectorului extern la 

cre$terea economico va romone negativo, dar se va imbunotoli pe mosuro ce 

cre$terea exporturilor se va mentine in linii mari stabild, in timp ce cre$terea 

importurilor va scodea, in urma reducerii consumului. Estimorile arato co investiliile 

vor cre$te pu{in mai mult decot in 2018. 

in ceea ce prive$te olerta, 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 comerlul au insemnat 24 % 

$i, respectiv, 18 %. in privinta contribupei la cre$tere, se estimeazd co serviciile pentru 

intreprinderi au reprezentat 1.3 punc te procentuale, fiind urmate de industrie cu 1 

punct procentual $i de comert cu 0,6 puncte procentuale (graficul 1.2). incetinirea 

exporturilor inregistrato in 2018 are un impact semnilicativ asupra performantei 

comertului $i a industriei. 
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Gra ficul 1.2: Cre~tereo PIB -ulu; ~; componenteie of erie; 
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Cre?terea potentia/d a fost generatd, in principal, de productivitatea tota/d 

a factori/or. Cre?terea potentia/d a P/8-u/ui s-a conso/idat in u/timii ani, ajungdnd /0 

4,5 % in 2017. IGraficu/ 1.3). Se estimeazd cd aceasta s-a menpnut /0 un nive/ 

ridicat in 2018, dar cd va scddea treptat. Productivitatea tota/d a factori/or a fost 

principa/u/ factor care a contribuit /0 cre~terea potenpa/d, in pofida unei u?oore 

scdderi in 2018. Forta de muncd a avut 0 contributie modestd, dar pozitivd, in 2018, 

co urmare a reducerii ?omaju/ui structural ?i a cre?terii ratei de participare /0 forta 

de muncd. Cu toate acestea, conform estimdri/or, dupd 2018 productivitatea tota/d 

a factori/or va incetini, iar contributia fortei de muncd /0 cre?terea potenfia/d se va 

inrdutdti din cauzo cre?terii mai /ente a popu/atiei in vdrstd de muncd. 
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Gra fic ul 1.3: Confribu!io 10 cre~tereo poten!iolii 
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DisparifCi/i/e regionale 

in ciuda convergentei cafre medio UE, dispariWti1e intre regiunile tarii sunt in 

continuore semnificative. in Romania, PIB-ul pe cop de locuitor a crescut de 10 pu~n 

pesfe 40 % la momentul oderarii 10 UE, in 2007, la peste 60 % din medio UE in 2017. 

Diferentele dintre regiuni sunt substanpole. in 2016, regiunea Bucure$ti-lifov 0 

inregistrot un PIB pe cap de locuitor, masurot in func~e de standardul puterii de 

cumparore (SPC), de 40 400 EUR, de 1,4 ori moi more decdt media UE IIi de oproape 

4 ori mai ridicot decat cel din regiuneo Nord-Est, ceo mai saroca regiune 0 (arii. Cu 

exceptio regiunii copito lei, P18-ul pe cap de locuitor se situeaza 10 jumatofe din 

media UE. De osemenea, in 8ucurel/ti-lifov investipile co procent din PI8 sunt de 

doua ori mai mori decat medio UE IIi de 1,5 ori mai ridicate decat medio notionala 

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

Romanio cu niveluri ini~al mai scazute ale P/8·ului pe cop de locuitor au cunoscut 

rote de crelltere comparotiv mai mari dupa aderoreo la Uniuneo Europeana. 

Diferentele sunt resimpte IIi pe piota fortei de munca. in 2016, diferentele de 

la 0 regiune 10 alta in ceea ce privellte productivitotea muncii au fost printre cele 

mai ridicate din Uf. Regiuneo 8ucureliti-lifov a inregistrot cea mai more 

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

productivitotea se situa 10 doar 0 treime din medio UE (groficul 1.4). 

--- - .----.. ---
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Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu exceptio capitalei. 

reprezinta door jumatate din media UE. Rata 90majului 10 nivel regional a variat in 

mod semnificativ in 20 I 7, 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 2016 10 

4,8 puncte procentuale in 2017. Indicatorii socioeconomici regionafi arata co exista 

un decalaj major intre capitola aflata in cre9tere, care atrage in principal mana de 

lucru cafificata in sectoarele cu 0 valoare adaugata mai mare, 'Ii restul tarii, unde 

ocuparea fortei de munca este concentrata in sectoarele cu valoare adaugata 

mai scawta, in contextul emigra(iei. 

G ra ficul 1.4: Di sporit6~i intre regiun ile din Romania 
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Investi~ile 

Romania se numara in continuare printre larile din UE care inregistreaza cele 

mai mari rate de investitii. Tn 2017, investi(ii/e totale au reprezentat 22,6 % din PIB, 

depa'lind' media UE 'Ii a lori/or invecinate, de 20,1 % 'Ii, respectiv, 20,2 %. Se 

estimeaza co investi(ii/e private, care au atins 20 % din PIB in 2017, au crescut intr-o 

oarecare masura, in ciuda preocupari/or legate de instabifitatea 'Ii de 

imprevizibi/itatea fiscal-bugetara 'Ii legislativa. Tn schimb, investi(iile pubfice raman 

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

finanlare a UE. Tn 2017, investipile pubfice au scawt 10 2,6 % din PIB, cel mai redus 

nivel din perioada ulterioara aderarii 10 UE. fiind pu(in peste media UE. dar inferior 

celui inregistrat in tarile invecinate (graficul 1.5) . Se estimeaza totu$i co investi(iile 
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publice $i-au revenit u$or in 2018 $i co urmeazd sd se redreseze treptat in anii 

urmatori. 

Gra fic ul 1.5: Formarea brutCi de c apitol fi x 
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Investiliile or putea fi afectate de 0 incertitudine din ce in ce mai mare. 

Nive/urile investipilor or putea fi infiuentate puternic de susceptibilitatea investipilor 

private fatd de condipile financiare mai dificile $i de imp/ementarea deficitaro de 

cotre guvern a proiectelor inc/use inipal in buget. Imprevizibilitatea persistentd a 

procesului de e/aborare a politicilor creeazo un c/imat de instabilitate care or 

putea submina increderea intreprinderi/or $i or putea impiedico /uarea unor decizii in 

materie de investilii. in plus, ordonan(a de urgen(d, adoptatd recent. care introduce 

un set de mdsuri fisca/-bugetare de amploare , poate afecta investi(iile private in 

domenii/e energiei $i comunicapilor, precum $i capacitatea sectorului financiar de 

finan(are a economiei. 

Pozjfio externa 

Deficitu/ de cont curent a continuat so se accentueze in 201 8. Se estimeazd 

co deficitu/ s-a inrdutopt. ajungond 10 4,3 % din PIB, in principal din cauza deteriororii 

balantei comerciale (graficul 1.6). Prin urmare, balanla contu/ui curentse 

indepdrteazd din ce in ce mai mult de elemente/e fundamentale ale economiei, 

care, pentru Romdnia, inseamno un cont curent echilibral. Estimdrile arato co, in 

2018, cota de pialo a exporturilor s-a mentinut pe 0 traiectorie u$or ascendentd. 

Aceasto evolu(ie se face simlitd in capacitatea netd de finanlare/necesaru/ net de 

finanlare, care s-a situat deja 10 un nivel negativ in 2017, cond deficitul de cont 
--------:------
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curent a inceput so creasca semnificativ, iar soldul contului de capital aproape s-a 

injumatapt. in funcpe de sector, necesarul net de finantare provine in principal de la 

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

comerciale sunt creditori ne(i. 

Gra fic u! ! .6: Defalearea contu!ui c",ent ~ i contu! de capita l 
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$ursa: Comisia Europeana 

Pozi(ia investifionala interna(ionala neta continua so se amelioreze. Cre<}terea 

puternica a PIB-ului nominal a facilitat imbunataprea suplimentara a pozi(iei 

investiponale interna(ionale nete pona la un nivel estimat de -47,8 % din PIB Tn 2017 $i 

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

ca urmare a maririi deficitului de cant curent $i a unei cre<}teri mai lente a PIB-ului 

nominal, 

/nflapa 9; politico mane tara 

in 2018, inflapa a atins cea mai mare va/oare din perioada de dupa criza. 

In fla pa, astfel cum este masurata de indicele armonizat al pre(urilor de consum, a 

devenit pozitiva in 2017 <}i a continuat so creasca pe parcursul anului 2018, 

ajungand la a medie anuala de 4, 1 %, Aceasta se datoreaza atat unor factori 

intern;' cat <}i un or factori externi. Pe plan intern, inflafia s-a accelerat la inceputul 

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

Tendin(a de cre$tere a fast accentua/6 $i de majorarile accizei la produsele 
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energetice efectuate in toamna anului 2017. Cre9terea, pe plan internafional. a 

prelurilor la alimente 9i, intr-o mai mare masura, a prelurilor la energie, a stimulot 9i 

mai mult infla!ia totala (graficul 1.7). in 2018, Romania a inregistrat cea mai ridica ta 

raid a inflafiei din UE. cu mult peste media zonei euro. Se estimeaza ca inflalia totala 

se va situ a la 0 valoare moderata de 3,3 % in 2019 $i. respectiv, de 3, I % in 2020, ca 

urmare a reducerii cererii interne. Int/afia de baza a ramas mai stabila, atingand 0 

valoare medie de 2.7 % pentru intregul an 2018. 

Gra fic ul 1.7 : Conlribu\ii 10 inno\ia 10 1010 
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Surso: Comisia Europeana 

in 2018, Banca Nafionala a Romaniei (>i-a inasprit politica monetara 

acomodativa. Pe fondul cre(>terii infiafiei, principala rata de politica monetara a fost 

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

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

a 10 ani. Cu toate acestea, incepand cu luna mai 2018, Banca Nalionala a 

Romaniei a menfinut ratele constante, anticipand reinscrierea ratei anuale a infla!iei, 

astfel cum este masurata de indicele prelurilor de consum, in intervalul-iinta al bancii 

de 2,5 % 

± I pp, ajungand la 3,3 % in decembrie 2018. 

Conducerea politicii monetare este din ce in ce mai limitata de masurile de 

politica fiscal- bugetara. Introducerea recenld a unei taxe pe activele bancilor 

legata de rata interbancara (ROBOR) este de natura sa limiteze marja de manevra 
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a politicii monetare. De asemenea. poate introduce un conflict intre obieclivul de 

menpnere a slabililaPi prelurilor ~i cel de garantare a slabililapi financiare. 

Piata fortei de mundi. saracia Iji excluziunea sociala 

Condiliile de pe piala forlei de munca au continuat so se imbunalaleasca. 

pe fondul unei cre~teri economice solide. Rata de activilate a crescut la 72.3 % in 

20 17. depa~ind nivelul inregistrat inainte de criza. de 68.7 %. in decembrie 2018. rata 

~omajului a inregistrat cel mai scowl nivel din ultimul deceniu (3.8 %) (graficul 1.8). 

Cu toate acestea. reducerea fortei de munca in contextul unei situalii demografice 

nefavorabile reprezintO un obstacol pentru societOp in ceea ce prive$te ocuparea 

locurilor de munca vacante $i gasirea competenlelor relevante pe piata forlei de 

munca. Acest lucru or putea limita cre$terea potenpala a PIB-ului. Piala fortei de 

munca esle in continuare caracterizata de un dialog soeial insuficient. cu 0 

implicare foarte limitata a partenerilor sociali in procesul de elaborare a politieilor. 

Gra ficu! 1.8 : Imagine de ansamblu asupro pie'ei for1ei de 
munco 
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_ Rata de activitate ~ ani (dreapta) 
-Rata somajului 15-74 ani (stanga) 
- Rata wmajului de lungii duratii 15-74 ani (stanga) 
- Rata somajului in randul tinerilor 15-24 ani (stanga) 
- Rata NEET 15-24 ani (stanga) 

(l ) Rala 101010 de aclivilale si de somaj (% din populatie ). 
20-64 de ani; ra ta totala a ~o~ajuiui ~i a ~omoju lui de l~ng6 
d urala (% din lorla de munca). 15-74 de ani; rala 101010 a 
somajului in randul tinerilor (% din larla de munca). 15-24 de 
~ni; NEET: persoane care nu sunt inc~drote profesional si nu 
urmeoza nicrun program educa~onal sou de formare {WI din 
popula~e ). in 10101. 15-24 de ani 
Sursa: Comisia Europeana 

Salariile $i costurile unitare ale muncii au continuat so creasca intr-un ritm 

rapid in 2018. Rata $omajului. care a scawt 10 un nivel record. deficitele structurale 

Report de evoJuore 251Pagino 



Expert Evaluator Andron;u Julio!: Cosmin 

de forta de munca 9i politicile publice de majorare a sa/arii/or din sectorul public ~i a 

saloriului minim (6) forteaza 0 corectie a pietei fortei de munca. in general. estimarile 

arald ca sa/ariile au crescut ~i mai mult Tn 2018, una dintre cauze fiind impaclul pe 

care TI are modificarea Tn 2017 a structurii contributiilor socia Ie, care a transferat 

sarcina aproape Tn lolalilate osupra angajatilor. Prin urmare, costurile unilore ale 

muncii au crescut, in medie, cu 8, I % Tn fiecare an Tncepand cu 2016. Aceste evolutii 

implica riscul unei pierderi de competitivilate, intrucal schimbarile Tn malerie de 

produclivitate nu mai pot compensa majorarile salariale. 

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

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

scazute Tn randul persoanelor cu un nivel scazul de educatie, precum $i Tn randul 

femeilor ~i al persoanele cu handicap. Proportia tinerilor care nu sunt incadreti 

profesional $i nu urmeaza niciun program educational sau de form are, de~i Tn 

scadere incepand cu 2015, a ramos relativ ridicald in 2017, situandu-se la 15,2 %. 0 

mare parte a ~omerilor de lunga durald fie raman ~omeri (73,2 %J, fie devin 

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

abordeaza in mod suficient perfecponarea ~i furnizerea de servicii integrate. 

Ratele ridicate ale saraciei $i inegalitatii afecteaza capacitatea Romaniei de 

a avea 0 cre$tere favorabila inc/uziunii. De~i in scadere, ratele saraciei $i inega/ildtii 

raman foarte ridicate. Inega/itatea veniturilor s-a redus in ultimii 2 ani, dar se men tine 

la unul dintre cele mai mari niveluri din UE, ref/ecland in parte capacitate a 

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

milioane de persoane ca$tiga sub 3 EUR pe zi (Friedrich-fbert-Stiftung, 2018), ier 3,9 

milioane se af/a intr-o situatie de deprivare materiala severa. Oportunitatile sunt 

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

~omajul, cu un grad redus de educatie, cu transmiterea saraciei intr-o mare masura 

de la 0 genera tie la alta, precum ~i cu disparitap/e regionale. Pro portia copiilor care 

traiesc in saracie sau excluziune socia/d (4 din 10J este una dintre cele mai ridicate 

din Uf. Statutul socioeconomic afecteazd in mod semnificativ performantele 

elevilor, descurajand cre~terea durabild pe termen lung (a se vedea sectiunea 

4.3.3). Sistemele de invatdmant $i de ingrijire nu contribuie la 0 viald suficient de 

independentd ~i la capacitatea de inserpe profesiona/d a persoanelor cu handicap. 

Finantele publice 

Se preconizeaza cd deficitul public se va accentua, in principal din cauze 

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

estimat cd deficitul global va cre$te de la 2,9 % din PIB in 2017 la 3,3 % din PIB in 

2018, in special ca urmare a majordrilor saloriale din sectorul public. Se preconizeazd 

-_.- ------ -. - - ----
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ca deficitul global va contin ua sa creasca u~or in 2019, atingand 3,4 %, iar apoi va 

ajunge brusc 10 4,7 % in 2020 din cauza cre~terii semnificative a pensiilor pentru limita 

de vorsta, Punctul de pensie, adica principalul parametru utilizat pentru indexarea 

pensiilor, urmeaza sa creasca cu 15 % in septembrie 2019 ~i cu 40 % in septembrie 

2020, Se estimeaza ca pona in 2019 deficitul structural (7) se va menline stabi/, in linii 

mari, situondu-se 10 aproximativ 3,3 %-3,4 % din PIB-ul potenral, urmond so creasco 

10 4,5 % in 2020 Igraficul 1,9) , 

Tn iunie 2018, Consiliul a lansat 10 adresa Romoniei 0 noua proceduro 

aplicabi/a abaterilor semnificative, 

Gra ficul 1,9: Sold ul bugelului general ~i deviolia PIB-ului 
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Sursa: Eurostot, previziunile e conomice a le Comisiei 
Europene d in toamno anului 2018 

Reducerile fiscale ~i cre~terile cheltuieli/or sunt finanlate din datoria publica, 

Avond in vedere marirea defic itu/ui public, se preconizeaza ca datoria publica va 

cre~te de 10 35, 1 % din PIB in 2018 10 38,2 % din PIB in 2020, Tn ipoteza menrnerii 

politici/or actuale, se preconizeazo ca datoria publica va cre~te 10 peste 60 % din 

PIB in 2029, Costul de finanlare a datoriei publice a crescut constant de 10 

jumatatea anu/ui 2017 10 niveluri c u mult peste cele constatate in lari/e cu situari 

simi/are Igraficul I, 10) , 
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Gra ficul 1.10: Randamentul obligaliunilor de stat la 10 an i: 
Romania ~i ~Qrile cu situ a,ii simi/are 

- Germania - Romania --Polom;1 

- Republica Ceh.1 -- Ungari.l _ Bulgaria 

Sursa: Comisia Europeano 

Sectorul financiar 

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

denominate in lei (RON) a continuat so creasca atat pentru gospodarii, cat :;;i pentru 

societap/e comerciale. Ponderea stocului de credite in moneda narionala a crescut 

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

acordate societap/or nefinanciare, de:;;i inca in cre:;;tere, s-au redus intr-o oarecare 

masura in 2018 comparativ cu 2017 (graficul 1.11). in acela:;;i timp, s-a majorat 

numarul creditelor acordate gospodariilor, pe fondul unei cre:;;teri a creditelor de 

consum :;;i a creditelor ipotecare, de$i acestea din urma au inregistrat 0 u:;;oara 

scadere. incepand din ianuarie 2019, un nou regulament macroprudenriallimiteaza 

gradul de inda/orare a gospodariilor. 
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Credite acord.Jte gospodirilor, toUI 

- Credite ilCOfd.Jte gospodiriilor. ach~nare de locuin!e 
- Credite JeOrCklte gospod.iriilor. consum ~ I a1te scopuri 

- Credite acordate soci~t.i~lor nefirunciare 

Sursa: Banc e Na~onala a Romoniei 

Stabilitatea sectorului ban car este amenin(atd de modificdrile legislative 

recente. Adecvarea capitalului 10 nivel de sistem a continuat sd creascd, ajungdnd 

10 aproape 20 % 10 sfdr$itul lunii septembrie 20 18. Pe mdsurd ce bdncile au colectat 

mai multe depozite 10 nivel local $i $i-au redus dependen(a de finan(area din partea 

bdncilor- mamd, raportul credite acordate/depozite atrase a scdwt 10 aproximativ 

76 % 10 sfdr$itul lunii septembrie 20 18. Ponderea creditelor neperformante din totalul 

creditelor' a scdwt sub 6 %, dar vdnzdrile de active depreciate s-au redus 

semnificativ din martie 20 18, c o urmare a 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 dobanzii pentru contractele de 

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

vor a vea un impac t negativ asupra nivelului deja foarte scdwt 01 intermedierii 

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

activele bdncilor or putea avea un efect negativ pe termen lung asupra capacitdpi 

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

urmd, asupra cre$terii economice. 

AI doilea pilon 01 sistemului de pensii a fast sldbit in continuare. in decembrie 

2018, guvernul a mdrit in mod semnificativ cerin(ele minime de capital pentru 

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

sistemului de pensii care opereazd in Romania, reducand totodatd, in mod 

substantial, nivelul 

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

cel...eu(in 5 _9.~_a~. acum posibilitatea de a renun(a 10 pilonul 01 doilea. Aceste 
Roport de evoluore 29 1P ogin6 



_ Expert Evatua fo0F2droniu tulian Cosmjn 

modificari, care survin in urma reducerii din 20 18 a ponderii contribupilor la cel de 01 

doifea pifon al sistemului de pensii, slabesc semnificativ acest pilon ~i a u consecin le 

negative pentru adecvarea viitoare a pensiifor, dezvoltarea pietei locale d e capital 

~i finantarea pe termen lung a economiei. 

Piata locuintefor 

Rata de cre~tere a preturilor locuintelor incetine~te. dar 10 nivel subna tional 

evolutiile sunt diferite. Cererea de loc uinte a fost afectata de costurile mai mari ale 

creditarii ~i de preturife in general mai ridicate. Preturife locuintelor au c rescut c u 5,7 

% in trimestrul 01 treifea din 2018, procentul inregistrat fiind mai mic decat cel din 

aceeo?i perioada a anului precedent (6,2 %). incetinirea a continuot in primele 

trimestre ale anului 2018, pe fondul volatifitOpi cererii, in special in sectorul rezidenpal, 

din cauza indspririi conditiifor de creditare, atat publice (programul Primo Coso), ca t 

?i private. Existd in continuare diferenle regionale substantiale. Prelurife locuintelor s­

ou majorat cu mai pu(in de 6 % in Bucure$ti in trimestrul 01 treilea din 2018, in schimb 

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

Tobe!u! 1.1: Princ ipclli Ind fcc lori economic f, fina nclori i f soc ial1 - RomanIa 

I!!:!viziuni 
2004-2007 2008-2012 20 13-2D152016 2017 2018 21)192020 

PIS·uI real (varia~e de II an Ie an) ,., 0.7 3.' .. , 7.0 " 36 
Cre~lerea polenlialt (vana~ de la an la an) 5.7 2.9 27 3.' " ••• ... 
Consumul pnval (vari. de la an la an) 13.2 00 3.' 7.9 100 
Consumul publiC (v8na~e de la an la an) -VI ' .2 0. ' 2.2 2.' 
Fotmarel brutt de capilal fix (varia~e de 1a anla an) 23.2 ." . , .Q.2 3.5 
Exponun de bunuo" seNlClI (1IIIOa~e de Ie an 1a an) 9.' 7.0 10 7 16.0 10.0 
Importun de bunuri fl servicii (varia~e de Ie an Ie an) 22.3 • .< ' .5 185 11.3 

ContnbuVe la cre,terea PIS 
Cererea intem l (llaria~e de Iii an la an) 14.4 -\.1 2.5 5.' 7.5 
Stocurt (llaria~e de la an Ie an) -1.4 0.0 0.3 00 02 
Exporturt nete (llaria~e de 10 an 10 an) ·6.4 ' .3 0.' -0.3 ·0.7 

ConlnbuVa Ie cref terea poten~a lA a PI S-ului: 
TOlalul 'OI1el de munct (ore) (vana~ e de la an la en) -0.4 -1 .0 -1 .0 -0.2 02 0.' ·0.1 
Aeumulerea de capital (varia~e de Ie an la an) 2. ' 2.2 1.1 0.' ' .3 ' .3 • .< 
Produe~vitatea 10lalj a raelorilor (llaria~a de la an la an) 3.' ' .7 2.5 3.0 3. ' 2.' 2.' 

Devia~a PIS-u\ui ' .2 -1 .4 -2.8 -1 .1 ' .5 " 02 
RaIl f omljului 7. 2 •. , ., 5.9 ' .9 '.3 ' .2 

De~alorvt PIS (varia~e de 10 an la an) 13.2 " 2.' 2.5 ' .7 55 36 
Indlcele armorwZ8t al Pfe!Urilor de consum ('APe, vaoa~e de la anla an) ••• 5.7 • .< ·1. 1 1.1 ... 3.3 
Remunefa~a nomlnelii pe salanat (vana~e la an la an) 15.8 7.9 ' .3 15.0 12.3 13.0 " ProducllVl talea munoi (ftlata, pe persoanii angaJalA. vana~e de 1.1 an la an) 7.< 2.3 ... ' .0 ' .0 
Coslurite unitare ale muncil (ULC, intreaga economie, vana\ie de la an la an) 78 5.5 0.2 as 80 ' .3 2.5 
Coslunle uMare raale alII muna, (vanabe de fa an la an) ·4.8 ·0.0 -<3 5.' 3. ' 27 · 12 
Rala realA electivl de schimb (ULC. vaoa~e de la an 1a an) 9.5 -2.7 .QS ' .7 ' .3 ••• ." 
Rata reall efedivii de schlmb (IAPe , varia~e de la anla an) ' .5 -2.9 0.' .1 ,2 ·1.7 2' ·0.4 

Rata de economislre a gospodiiriilor (aconomiile nete ca procen\8j 
din veMu! net disponlbil) -22.3 -5.4 ·9.6 -11. ' -7.6 
Flullut de CIlIdl l PflI/lt cOrlsolldat (% don PI S) 13.9 3.0 -12 0.' ' .7 
Dalorie seelorull,ll pnval consolidalA (% din PIS) 43,3 70.6 '27 55.6 510 

dm care daloni le 90spO~amtor, consolidate (% din PIS) 11.9 21 ,4 18.2 18,7 162 
din cara daloriila sociel a~lor nefinanc1are, consolidate (% din PIS) 31 .5 49.3 44.4 38.9 ". 

Dalona neperformanla brula (% din tOlalul inslrumenlelor dl dalone fi 
10lalul crld ilelor ,I avansurilor) (2) • .< 14.B 7.7 5. ' 

lntreprinderi, capacitalaa nelA da fmanlara (+) sou necesarul nal de finanlare (-) ('Yo din 
PIS) -2,8 0.< 7.' 7.' 7.7 ' .3 ' .5 
Intrepnnderi, excedenlul brul de exploatare (% din PIS) 25.9 28.2 31 .8 31.1 3 I . 7 31.4 32.0 32.5 

Gospodlrii, capaci latea nell de finan\are (-+ ) sau necaserul net de flnan\lIrl (-) (% din 
PIS) " .7 0.2 " .3 " .0 ... ·6.9 ·5.3 

Indiclle denalal al pre\UOlorpropri eIA~lorrezlde n\i ale (vana~e de II an II an) · 1.4 5.2 3.3 

- ------- ---
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Investi~ile reziden~el e (% din PIB) 

Balan!a conlului curent (% din PIS), balanla de pla~ 

Balenla comercieilli (% din PIS), balan\8 de plA~ 
Condljlile schimburilor com erciale de bunun lIi seNieii (varia~e de Ie an Ie an) 
Soldul contului de capital (% din PIS) 
POzi jl8 IIweslilionah} in tema~onala nel f! (% din PIB) 
PIIN, excepland instrumenta le cara nu prazinli risc da nepilli ('Yo din PIS) (1) 
Dalorii din liP. e)(ceptind instrumentale care nu prezinta risc da naplati ('Yo din PIS) (1) 

Razullalela la a)(port laIA de IAriia avansale (varia~e in % la 5 ani) 
COla de piaIA a exportunlor. bvnuri si servicii (varia~e de Ie an II an) 

Fluxurila nete ISO ('Yo din PIS) 

Soldul bugelului gimernl ('Yo din PIS) 

Soldul bugetar structural (% din PIS) 

Datoria publi~ guvemamentali brutA ('Yo din PIS) 

Ponderea tIDeelor ~I a Impozltelor in PIB (0/0) (3) 
Cota de Impozitere pentru 0 perso!lni necA$ilitontili care ca~tigi saiariul madiu ('Yo) 

COla de impozitare penIN 0 parsoena necAsatorili care cA~ ij g A 50 % din salariul mediu 

[1) PIIN, cu excePtio investiliilor d ireete ~ i a octiunilor de porlofoliu . 
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2.0 2.' 2.5 2.6 4.2 

-10.2 -6.2 -1.0 -2.1 -3.2 -4.3 -4.5 -4.7 
-1 1.3 . 7.4 -0.6 -0.9 -2.1 
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28.5 27.3 27.626.525.8 26.226.226.2 
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(2) Grupuri bancare ~i banei auto nome nationale, fII iale aflole sub con trol strain din UE ~i d in aforo UE ~i sucursale o llate sub 
control strain din of oro UE. 
{3) Indicatorul privind ponderea laxelor ~j a impozi telor in PIB include contribu\iile sadole impula!e ~i difera, prin urmare, de 
indicalorul privind pond erea toxelor!?i a impozi telorin PIB utilizat in sectiuneo privind fiscali ta tea. 
Surso: in c azurile in core dalele sunt deja disponibile - Eurosta! !?i BCE, 31 .1.2019; in c ozul cifrelor p revizionate - Comisia 
Europeana [pentru PIB-ul reol-l>i IAPC - previziunile din iarna onului 2019, in rest -previziunile d in !oamna anului 2018) 

SURSA: https:/lec.europa.eulinfo 

Romdnia" 

Sectorul imobiliar 

"Raportul de fard din 2019 privind 

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidenpal !ji de creditarea imobiliara 

a populapei 

Expunerea sectorului bancar fatd de piala imobiliard rezidenpald se menpne 

ridicatd, reprezentdnd aproximativ 70 la sutd din creditul to tal ac ordat populafiei (86 

miliarde lei) , in c re$tere c u 7 la sutd comparativ c u valoarea inregistrata in aceea$i 

perioadd a anului anterior. in structur~, creditul ipotecar a avansat intr-un ritm alert, 

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

acordate , 

Vo lumul creditelor accesate prin programul"Prima c aso" i$i menpne 

dimensiunea sistemicd atdt din punct de vedere al stocului de imprumuturi(33,7 

miliarde lei la septembrie 201 8), cdt $i in ceea ce prive$te fluxul de imprumuturi noi 

(circa 35 la suto61 din creditele ipo tecare ac ordate populatiei in perioada 

septembrie 20 17 - septembrie 2018). Pentru perioada urmotoare, existo semnale de 

temperare a creditorii prin acest program in c ontextul strategiei guvernamentale de 

reducere gradualo a garantiilor acordate (in anii 2019 $i 2020 sunt aloc ate plafoane 

in valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, iar in anul 2021 plafonul se reduc e la 

1,5 miliarde lei). 
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Gr.fic 2.25. Evelulia anuala reala a pre!ulvi imebilelor relide liale 
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Pretul proprietatilor rezidentiale $i-a continuat dinamica pozitiva in prima 

jumatate a anului 2018. insa cu un ritm de cre$tere considerabil diminuat la nivel 

national (2,7la sul6 cre$tere medie anuala in termeni reali la iunie 2018. comparativ 

cu aceea$i perioada a anului precedentl. Aceea$i evolutie se remarca $i pentru 

Bucure$ti. c re$terea sustinuta incepul6 din anul 2015 temperandu-se .in prima 

jumatate a anului 2018 (3,4 la sutal- Analiza la nivel de judet pune in evidenta 0 

eterogenitate importanta a dinamicilor. in concordanta cu acesle constatari. 

institutiile de credit62 au aprecial in T2 2018 co preturile imobilelor rezidentiale au 

continual tendinta ascendenl6 $i eslimeaza ca aceasta dinamica se va menfine pe 

termen scurt. insa cu 0 inlensitate mai redusa. 

Gradul de acoperire a imprumulurilor prin garantii (loan-Io-value. LTV) se 

men fine din perspectiva prudentiala la un nivel adecval. in pofida unei u$oare 

inaspriri pe parcursul anului in curs. nivelul LTV aferenl creditelor nou-acordale 

seclorului populariei (cu exceptia creditelor de tip"Prima c oso") 63 a ramos in 

seplembrie 2018 relativ constant comparativ c u c el inregistrat in aceea$i perioada 

a anului precedent (75 la sutal- Mentinerea LTV in limite prudenfiale esle dezirabila. 

scopul macroprudential al indicatorului fiind de a atenua ciC/ul de creditare $i de a 

spori rezistenta la $ocuri financiare a inslilufiilor de credit. 
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Gralic 2.26 . Evolulia construC\ iilor de tip relidenlial 
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Perspectivele pentru piata imobiliaro rezidentialo in perioada urmotoare sunt 

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

imobiliare. Din punct de vedere al cererii. se remarco 0 temperare a entuziasmului 

cumporotorilor ilustrato $i prin perioada de timp mai indelungato in care 

proprietotile stau la vonzare (spre exemplu. in Bucure$ti. apartamentele se vond in 

prezent. in medie. in 80 zile. fato de 70 zile in urmo cu 2 ani). 

Totodato. se contureazo presiuni $i din partea ofertei. in conditiile diminuorii 

ofertei de locuinre existente $i ale un or evolurii nefavorabile la nivelul seclorului 

constructiilor. Indicele constructiilor rezidentiale (Grafic 2.26) a depo$it punctul de 

maxim inregistrat in perioada anterioaro crizei economice $i se regose$te in prezent 

pe un trend descendent. marcond premisele unei diminuori a ofertei de locuinte ce 

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

comparativ cu aceea$i perioado a anului precedent. volumul lucrorilor de 

constructii de clodiri rezidentiale a scowt cu 31 la suto (serie bruto). De asemenea. 

se remarco la nivel national 0 scodere de circa 13 la suto a numorului tranzacpilor 

inregistrate in primele nouo luni ale anului 2018 comparativ cu aceea$i perioado a 

anului 20 17. 

Riscurile generate de sectorul imobiliar comercial $i de creditarea 

companiilor cu garan~i ipotecare 

Expunerea totalo a sectorului ban car fato de piata imobiliara comercialo a 

continuat so se ajusteze. situondu -se la un nivel de 61.5 miliarde lei la septembrie 

2018. comparativ cu 66 miliarde lei la sfar~itul aceleia~i perioade a anului precedent. 
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Expunerile directe, reprezentate de imprumuturile acordate firmelor din 

sectoarele constructii iii imobiliar, cumu/au 19 miliorde lei 10 septembrie 2018, ovand 

o pondere de 18 10 sutd in tota/ul portofoliu/ui corporativ 01 bancilor (in u90ara 

scadere, de 10 20 10 suta in luna septembrie 2017). De9i riscuri/e 10 nive/ul celor doua 

sectoare s-au diminuat semnificativ in ultimii ani, evolurii/e merit6 0 monitorizare 

atenta ih contextul caracterului puternic prociclic demonstrat de acestea 9i 01 

capacitapi mai red use de a face fata un or conditii adverse. Rata de neperforrnanta 

asociata imprumuturilor acordate sectorului constructii a continuat so se diminueze, 

insa aceasta se menpne semnificativ peste media inregistrata de ansamblul 

companiilor nefinanciare (reducere de 7,4 puncte procentuale in termeni anuali, 

pan a la nivelul de 23,21a suta in luna septembrie 2018). Sectorul imobiliara cunoscu t 

o imbunatdpre 9i mai accentuata a ratei NPL, de 10 19,3 la suta 10 7,8 10 suta in 

intervalul septembrie 2017 - septembrie 2018, in contextul intensificarii eforturilor 

institutiilor de credit de curatare a bilanlurilor. 

Expunerile indirecte fata de piala imobiliara comerciala insumau 42,4 

miliarde lei 10 finalul lunii septembrie 2018, in scadere de 10 44,6 miliarde lei in 

perioada corespondenta din anul anterior. Raportat 10 expunerea to tala fata de 

companiile nefinanciare, imprumuturile cu garan!ii imobiliare au 0 proporlie ridicata, 

de aproape 40 10 suta . in structura, majoritatea garan!ii/or erau pentru c ladiri 

comerciale (55 10 suta), urmate de garantii mixte (28 10 suta, Grafic 2.27). Pentru 

toate categoriile de imprumuturi cu garanlii imobiliare au fo st inregistrate diminuari 

ale rate lor de nepertormanla in ultimul an, ceo mai mare scddere fiind inregistrata 

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

aceea9i perioada a anului 2018. Rata NPL aferenta expunerilor garantate cu cladiri 

comerciale s-a redus ih termeni anuali cu 4 puncte procentuale, atingand un nivel 

de 4,8 10 suta in luna septembrie 2018. 

------- -
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Sanatatea financiara a companiilor din sectoare/e construcpi ~i imobiliar 

Sectoare/e constructii IIi imobiliar au avut evo/utii mixte din punct de vedere 

a/ periormante/or economico-financiare in anul 2017. La nivel constructiilor, 

profitabilitatea a urmat 0 traiectorie ascendentd, in timp ce in domeniul imobiliar s-a 

remarcat 0 incetinire. Astfel, rentabilitatea capitalurilor in cazul constructorilor s-a 

situat peste media pe economie. ajungiind 10 un nivel de 24,8 10 suto in anul 2017 

(fatd de 21 ,9 10 sutd in anul anterior). Grafic 2.28. in cazul sectorului imobiliar, delli 

ROE rdmdne in teritoriu pozitiv, s-a inregistrat 0 diminuare a valorii acestui indicator 

(de 10 15.4 10 sutd in anul2016 10 11,810 sutd in anuI2017). Pe de altd parte, nivelul 

de indatorare, in raport cu capitalurile, s-a majorat pe palierul firmelor din constructii, 

iar pe segmentul imobiliar acesta a continuat So se ajusteze. Pentru ambele 

sectoare, inso. gradul de indatorare se menpne peste pragul de semnal. Totodato, 

cele doud categorii de firme sunt caracterizote de valori ridicate atdt ale termenului 

de recuperare a creantelor, cdt IIi ale duratei de platd a furnizorilor, diferenta dintre 

cele doud sectoare fiind cd 10 nivelul constructiilor creantele sunt incasate mai rapid 

decat sunl efectuate p/dtile cdtre furnizori. in timp ce in domeniul imobiliar situatia 

este inversd. in ceeace privellte lichiditalea, firmele din sectorul imobiliar sunl 

caracterizote de un nivel puternic subunitar 01 indicatorului (54,8 10 sutd 10 finalul 

anului 2017), semna/dnd 0 ulilizore a datoriilor pe termen scurt pentru finantarea 

proieclelor pe term en mediu $i lung. Lichiditatea redusd, coroboratd cu 0 valoare 

apropiatd de 1 a raportului dintre EBIT IIi cheltuielile cu dobdnzile, reprezintd 0 

vu/nerabilitate importantd. ce poate determina sincope in onorarea p/dplor 

scadente atdt fa(d de sectorul bancar, cdl IIi fatd de ceilalp parteneri comerciali. Un 

alt element de risc este constituil de numdrul important de companii cu capitaluri 

proprii negative (pondere de 34 10 suto in sectorul constructiilor, respectiv 4 1 10 suto 

in cel imobiliar) . 

Evo/upa pietei imobiliare comerciale 

Similar evolutiilor de pe segmentul rezidenpal. IIi pia to imobiliard comercia/d a 

cunoscul ·o incetinire in prima jumdtate a anului 2018. Cu toate acestea, analizele 

indicd faptul cd piata imobiliard comercia/d din regiune prezintd in continuare un 

in teres crescut pentru investitorii locali IIi intemaponali, co urmare a condipilor 

macroeconomice favorabile, randamentelor atractive IIi potenpalului pietei muncii, 

inc/usiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale iii 

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

anului 2018, in crelltere cu 6,3 10 sutd ford de aceeaiii perioadd din anul 2017. 0 
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parte importantO a acestor tranzac(ii au fost realizate in Polonia (S4 10 suta), aceasta 

fiind urmata de Cehia (18 10 sutO). Ungaria $i Siovacia (fie care cu cote 8 10 suta). in 

Romania, au lost inregistrate 3 10 sutO din tranzac(iile din regiune, in valoare de 20S 

milioane euro (10 jumatate insa din nivelul semestrului I 2017). in structura, 

majoritatea proiectelor de investipi au lost realizate in segmentul spa(iilor de biro uri 

(8810 suta), in timp ce domeniul spa(iilor retail a reprezentat 1210 suta. 

in ceea ce prive$te evolu(ia chiriilor, pe segmentul spa(iilor de biro uri se 

observa men(inerea 10 un nivel relativ constant, inso(itO de 0 scadere a ratelor de 

neocupare, de 10 9,8 10 suta 10 slor$itul anului 2017 10 9 10 suta 10 iunie 2018. 

Continuarea tendin(ei descrescatoare a ratei de neocupare poate genera presiuni 

in sensul cre$terii chiriilor, in conditiile comprimarii olertei. 

Tabel 2.4. Indicatori privind piJta imobili'l rj ctYTlerciala, valorl Jctua1e liS. vatorl precriz3 

Indicator 2007-2008" 201 7 

Chieie (eueolm~ 23.5 19,0 

SOJ\ii biro'Jri (8 JCu re~ti) Ro:a de neocuoare (%) 1.5 9,8 

RandJmente J'11olasari primare (%) 5.5 7;3 

Chieie (eurolm~ 1.,0" 4,2 

Sp;]tli indusuii:lle Rata de neocuoare (%) i ,Su 4,0 

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

Chirie (e rolm') 90.0 75,0 

RandJmente amolas.ari primi:lre (%) 7,0 7,0 
so,\,i rerail 

-) valori medii 

.. ) valoare I, 2012 

suesa: Collie rs International, Jones Lang laSalle 

in perioada precriza, rata de neocupare pentru spa(iile de birouri era pu(in 

peste zero 10 sutO, iar in 2009-20100 urcat spre nivelul de 20 10 suta, de$i stocul total 

de spatii 

a crescut de aproape 4 ori. Chiriile continua so se situeze 10 niveluri 

semnificativ inferioare fa(a de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), av6nd 0 evolutie 

constanta in ultimii ani, atat in domeniul spatiilor de biro uri, cat $i 01 celor industriale, 

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

pentru amplasarile prim are se menpn ridicate, superioare regiunii (7,S 10 sutO pentru 

segmentul birourilor comparativ cu 4.7S 10 sutO in Polonia $i 6 10 sutO in Ungaria). 

Acest lucru poate sugera 0 perspectiva de dezvoltare pe term en lung favorabila 

sectorului imobiliar comercial in Romania, 

----- ------ ---- -
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SURSE: 

https://www.bnuo/ - " Raport asupra stabi/ito(ii 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 H 1 2018 
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Piata specifica. Analiza cererii. echilibrul pietii 

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbana Ii apartine unei zone periferica de tip industrial. 

zona este putin popu/ata avand un grad de construire sub 50%. 

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

actuale ale pietei imobiliare). 

caracteristici cerere: red usa. din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpotatori. motivata de politica monetara Ii administrativa a bancii 

centrale. politica de risc a bancilor Ii atingerea unei convergenJe a-preJurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere rea/a de cumparare. 

caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferta : pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind 

influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de absorb tie a pietei de 

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

evo/utia vonzarilor. la momentul actual consider stareo pietei imobiliore. pe 

acest segment. in stagnare. 

tendinte : 0 situatie volati/o ce poate fi depalita prin factorii care ar putea 

influento in mod direct stimu/area creditarii ce constau intr-un plan coerent 

anticriza realizat de Guvern. politica monetara Ii administrativa a bancii 

centrale. politica de risc a bancilor Ii atingerea unei convergente a prelurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu pulere rea/a de cumparare. 

cotatii oferte preluri unitare de vonzare lerenuri (in zona pretul de vanzare 

este cuprins intre 15 - 45 euro/mp in functie de zona. suprafata si accesulla 

utilitati). 

cotatii chiria anua/o: 0.3 - 1 euro/mp. 

Piata imobiliara esle putin acliva. 

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

4. , . Cea mai buna utilizare 

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GAVP). cea mai buna utilizare este definita co fiind: "cea mai probabila utilizare a 

proprietatii care este fizic posibila. justificata adecvat. permisa legal. fezabila 

financiar ~i care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate." 

Utilizarea din care rewlta valoarea ceo mai mare. in corelare cu celelalte 

utilizari. este considerato ceo mai buna utilizare. 

Conceptul de ceo mai buna utilizare este 0 parte lundamentala ji 

integranta a estimarilor valorii de piata. 

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

proprietaPi selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si 

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

urmatoare ale lucrarii. 

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

pielele imobiliare. Cunoa$terea $i intelegerea comportamentului pie lei sunt 

esentiale pentru conceptul de ceo mai buna utilizare. Cand scopul evaluarii este 

estimarea valorii de pia to. analiza celei mai bune utilizari identifica ceo mai 

profitabila utilizare competitiva in care va Ii pusa proprietatea. 

Ceo mai buna ulilizare esle analizala uzual in una din urmaloarele silua\ii: 

~ ceo mai buna utilizare a terenului liber; 

~ ceo mai buna utilizare a terenului construit. 

Ceo mai buna utilizare a unei proprietori imobiliare trebuie so indeplineasca 

urmatoarele criterii: 

~ permisa legal; 

~ posibila lizic; 

~ justificata adecvat; 

~ fezabila financiar; 

~ maxim profitabila. 

CMBU: rezidentiala 
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Cea mai buna utilizare a terenu/ui considerat liber. 

Ceo mai buno utilizore a terenu/ui sou amplasamentului co fiind liber poate fi 

utilizorea prezento, constructia, subimportirea sou unirea cu alto proprietate. Ceo 

mai buna utilizore a terenului liber presupune co terenul este liber sou poate fi 

eliberat prin demolarea constructiilor. 

Co alternativo, terenul poate fi postrat co investitie. Utilizorea potentialo $i nu 

utilizorea existentO determino de obicei pretul care va fi plotit pentru teren in cazul in 

care respectiva utilizore este fezabilo din punct de vedere economic. 

Analiza plan uri/or zonale, a vecinataplor, conduce la concluzia ca 

posibilitatea utilizarjj terenu/ui in alte mod uri decat este folosit in prezent nu este 

atractiva. 

Cea mai buna utilizare a constructiei. 

Ceo mai buno utilizore a proprietoW co fiind construito este caracteristico 

utilizorii care trebuie so fie realizoto pe 0 proprietate prin prism a constructiilor 

existente $i a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizori 

a terenului co fiind liber. 

Ceo mai bunG utilizore a proprietOtii evaluate co fiind construito poate fi 

continuarea utilizorii existente, renovarea sou reabilitarea, extinderea, adaptarea 

sou conversia 10 0 alto utilizore, ori 0 combinapa a aces tor alternative. 

Se constata ca ceo mai buna utilizare a proprietapi imobiliare co fiind 

construita este ceo actuala, deoarece are ceo mai mare va/oare a proprietapi 

evaluale, 

4.2. Va/oarea terenu/ui 

Metoda comparatiilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliaro eva/uato este 

comparato cu proprietotile simi/are ce au fost vdndute recent sou a caror cifre de 

ofertO sunt cunoscute. Date/e proprietOtiior comparabi/e sunt pre/ucrate intr-un 

proces de comparare pentru a demonstra pretu/ probabi/ 10 care proprietatea 

eva/uata or fi vdnduta, daco este oferitO pe piata. 

Am ales proprietoti imobiliare asemonotoare a coror cifro de oferto este 

cunoscuto din anunturile imobiliare $i din bozo de date a eva/uatoru/ui. 
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Avand in vedere situatia in care se afla piata imobiliara s-au identificat 

anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brai/a, 

Evaluarea ;mabilulu; este prezentata in Anexa nr. I. 

4.3. Est;marea prefulu; dreptulu; de superficie 

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se 

stabile~te. dupa caz. prin hotararea consiliului judetean. a Consiliului General al 

Municipiului Bucure~ti sau a consiliului local. astfel incat sa asigure recuperarea 

pretului de vanzore al terenului. in condit;; de piata. la care se adauga costul 

lucrarilor de infrastructura aferente ", 

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

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

recuperarea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului. 

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare, 

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

astfel : 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de baza faro risc 

Ri = riscul investitiei 

Rata de baza faro rise (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta 

a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2018- 2019 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinaf ca fiind 0 suma a riscurilor. asffe/: 

Pentru delerminarea redeventei pomim de la formula determinarii va/orii de 

piata si anume: 

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

un de VI = va/oarea termina/a. care esle zero in acest caz. deoarece 

perioada de recuperare este mai mare de 10 ani. 

Se cons;dera 0 per;oada de recuperare de 25 an; in cazul dreptulu; de 

superlicie. 
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Valoarea de piata, pe de alta parte, este: 

i= I 1 
V = r x ~ (1 + k )i unde r =chiria anua/a 

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam form ula: 

v 
r = --,---,----

;=1 1 

~(l+kY 
Evaluarea imobilului este prezentato in Anexa nr. 2. 

4.4. Calificarea evaluatori/or 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licentiot in economie, absolvent 01 Academiei de Studii Economice 

Bucure~ti, Facultatea de Comer!, promotia 1999. 

Mosterot in "Management financiar $i in administrotie publica" 01 Universitotii 

Danubius din Galati. 

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile ~i proprietori imobiliare $i 

membru titular 01 Asocia/iei Na/ionale a Evaluatorilor din Romania eu legitima/ia $i 

$tampila nr. 6989. 

Certifieat de asigurore profesionalo nr. 1441 -62/17.01.2018 Allidnz Tiriac 

Asigurori S.A.. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietotii Imobiliare" ~i "Evaluorea intreprinderii" 

Certifieat de "Auditor in Domeniul Calitotii" eliberot de Ministerul Eduea/ie, 

Cercetorii $i 1ineretului ~i Ministerul Muncii, Familiei $i Egalito tii de Sanse 2009; 

Certifieat de "Manager de Proiect" eliberot de Ministerul Eduea/ie, Cereetorii ~i 

Tineretului ~i Ministerul M uncii, Fami/iei $i Egalitotii de Sanse 2009. 
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4.5. Oeclaratia de conformitate (Certificarea valorii) 

• dupd cuno~tintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adevdrate si corecte: 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd door pe 

informatiile pre zen tate in raport: 

• evaluatorul nu are nici un in teres personal in proprietatea evaluata: 

• tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata: 

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

standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul: 

• evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard 

• nimeni, cu exceptio celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 

-c:---,--,----------------------------,--,--:----c--
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