
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

::a: 0 T .A.. R..A.. R. E.A.. NR.. 461 

din 29.08.2019 

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 320,00 mp, 
situ at in Braila, str. Moldovei nr. 28, NCP 93807, sOlicitantilor CHIRILA 
GHEORGHE ~i CHIRILA MARIOARA, teren pe care se afla amplasate 
constructiile C1 , C2, C3 ~i C4, proprietatea acestora. 

CONSILIVL LOC.A.L :D!XUNICIP.A.L BRAII.A 

La initiativa domnului Viceprimar Jantea - Crican Alexandru ; 
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum ~i cererea 

domnilor Chirila Gheorghe ~i Chirila Marioara, inregistrata la Primaria Municipiului 
Braila sub nr. 22007/12.07.2019 ; 

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) 
ljii art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu 
modificarile ljii completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii 
lucrarilor de constructii, 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. 256/29.07.2013, anexa 
nr. 1.52, poz. 4; 

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

::a: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 320,00 mp, situat in Braila, str. Moldovei nr. 28, NCP 93807, 
solicitantilor CHIRILA GHEORGHE ~i CHIRILA MARIOARA, teren pe care se afla 
amplasate constructiile C1 , C2, C3 ~i C4, proprietatea acestora. 
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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 3,29 lei/mp/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 contractului de 
superficie in forma autentica, cu respectarea modelului - cadru prevazut in anexa 
nr. 3 la H.C.L.M. Braila nr. 101/30.03.2017. 

Art.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.6 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. 

PRESEDINTE DE SEDINTA, , " 

2 

CONTRASEMNEAZA 
SEC ETA R, 

NION 



o 
o 
on .., 

'" ... 
II ... 

Plan de amplasament si delim itare a imobi lu lui 
Scara 1 :200 Me;)<Jlr- A/~ · 1 

/q flCU1 1>1', 16/ 1,('ltJ~ OJ/} 
rafata masurata m Adrssa Imobllulul 

320 Jud. BRAILA, UAT Bralla, Mun. Bralla , Sir. Moldovsl, Nr. 28 

I Corisa Funcfara nr. I 

N=424040.00 

13.79 

B.78 

I UAT I 

20.44 

"-

'" N 

... 
"­
oj 

Cl 

NCP 11300 
veeln: Gheorghlla Radu 

1 

~~~5?,~~;-______ ~to;-__ ~B~.4~2 ______ ~ 
.~ 5 

B.21 
veeln: Buzeo Marian 

NCP B0479 

A DATE REFERITOARE LA TEREN 
Numar Calegorla Supraf.dln Vetoers de 
pareela de foloslnla masuralorl(mp) Impozllare(lel) 

Bralla 

N=424040.00 

12.44 

12.75 

N=42401 

Menllunl 

Parcele 1 CC 320 - 1 2 aard lemn 2-9 aard labia sl Dlaslle 9-10 
TOTAL 320 I gard lemn, 10-11 nemateriollza'. 11 1 gard lemn 

B DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII 
Cod Suprafala eonstrulla Valoare de Menllunl 

Fonstrucll 10 sol(mp) mpozllare(lel 
Cl 106 - loculnta, din chlrplcl aeoperlta cu labia, lara cerilfleat energellc, lara 11ft. 
C2 20 - Bucalarle din ehlrplel aeoperlla eu labia 
C3 12 - Magazle din ehlrplel acoperlla eu labia 
C4 2 - We din ehlrj>lel aeoperll eu labia 

TOTAL 140 - - . -. 
DE COORDONATE 

STEREO 1970 

SC 

Data:29/01 /20 13 
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Expert EvaiuQtor Androniu lulian Cosmin 

Dec/oralie de conformitote 

Prin prezenta, in /imita cunoltintelor si informatiilor de tin ute, certificam co afirmatiile 

prezentate 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 

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 

Certificam co nu avem nici un interes ac tual sou de perspectiva in praprietatea 

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 aft interes 

financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

Ana lizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate con form cerintelor din 

standardele si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia 

Nationa la a Evaluatorilor Autorizati din Romania) . 

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

Evalua tor Andraniu lulian Cosmin 

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR, 

La data elaborarii acestui raport de eva/uare, eva/uatorul care semneaza mai jos 

este membru ANEVAR, a indep/init cerintele pragramu/ui de pregatire prafesionala 

continua 01 ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. 
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. _________ --'E"'x=perl Evaluator Androniu Jvlian Cosmin 

l. 51NTEZA - REZUMAT 51 CONCLUZII 

Prezentul raport estimeaze valoarea de piate §i a pretului dreptului de 

superlicie pentru terenului din Brei/a, str. Moldovei nr. 28, CF 93807, judo Breila, af/ate 

in proprietatea MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Destinatarullucrerii: MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Data evaluarii: 21.05.2019 

Curs valutar de referinta BNR 10 data evaluarii: 4.7607 LEI/ EURO. 

Valoarea de piata raportata (abordarea prin piata): 

27500 lei echivalent a 5780 euro (85,93 lei/mp echivalent a 18,05 euro/mp) 

Suprafata este de 320 mp 

Va loa rea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de: 

1053 lei echivalent a 221,2 euro (3,29Iei/mp echivalent a 0,69 euro/mp). 

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

B7,8 lei echivalent a 18.4 euro (O,27Iei/mp echivalent a 0,057 euro/mp). 

"Va/oarea de piata nu este afectato de TVA aceasto taxa fiind un element de fiscolitote core 

opore sou nu in momentvJ rea/izarii unei tranzactii, In conditiile si fa volarile specificate de lege si in functie 

de caNtatee persooneJor implicate in tronzQctie (tizice sou jvridice), iar in cazul persoane/or juridice in 

functie de inregistrorea fisc% a ocestoro (co pldtitoare sou nu de TVA). 

Expert Evaluator 

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

ec. lulian-Cosmin Androniu 
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Expert E~,!!ator Androniu lulion Cosmin 

2. CONSIDERATII GENERALE 

2. I. Obiecful, scopul ~i utilizarea evaluarii 

Obiectul evaluorii ff constituie terenul din Brai/a. str. Moldovei nr. 28. CF 93807. 

judo Brai/a. af/ate;n proprietatea MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

Scopul evaluarii este evaluarea proprietotii imobiliare mentionate mai sus .i 
estimarea valorii adecvate . i a cuantumului pretului dreptului de superficie. in 

vederea constituirii dreptului de superficie . 

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

constituirea dreptului de superficie. 

Utilizatowl evaluarii este c/ientul. MUNICIPIUWI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare 

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

de intreprinderi. proprietoti imobiliare .i bunuri mobile. membru titular 01 Asociatiei 

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

2.3. Beneficiar 

CHIRILA GHEORGHE. 

2.4. Data estimarii valorii 

Data 10 care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de catre evaluator! data evaluarii) este 21.05.2019. 

Data elaborarii raportului este 24.05.2019. 

2.5.lnspectia proprietatii 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 21.05.2019 

2.6.lpoteze ~i conditii limitative 

La bozo evaluarii stau 0 serie de ipoteze si conditii limitative . pre zen tate in 

cele ce urmeazo. Opinia expertului este exprimata in concordanta c u 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: 
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1-----------------~. ._ f}perl Evaluator And,onj~ tulian Cosmin 

Ipoteze: 

Nu se asumo nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 

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

valabil ~i proprietatea poate fi vonduto: 

Proprietatea este evaluato ca fiind libero de orice sarcini: 

Se presupune 0 stopanire responsabilo ~i 0 administrare competento a 

proprietotii: 

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 so-~i faco 

o imagine referitoare la proprietate: 

Se presupune co nu existo aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietotii, 

subsolului sau structurii ce ar avea ca efect 0 valoare mai mica sau mai mare. Nu se 

asumo nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor: 

Se presupune co proprietatea este in deplino concordan/o cu toate 

reg/ementorile locale ~i republicane privind mediul inconjurator: 

Se presupune co toate autorizatiile, certificatele de func/ionare ~i alte 

doc umente solicitate de autoritotile legale ~i administrative locale sau nationale sou 

de cotre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi ob/inute sau reinnoite 

pentru oricare din utilizorile pe care se bazeazo estimorile valorii din cadrul 

raportului: 

Se presupune co utilizarea terenului ~i a constructii/or corespunde cu 

granitele descrise ~i nu existo alte servituti, altele decat cele descrise in raport: 

Evaluatorul nu are cuno~tinto de existenta unor materiale periculoase pe sau 

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

calitatea ~i nic i calificarea 50 detecteze aceste substante. Valoarea estimato se 

bazeazo pe ipoteza co nu existo asemenea materiale ce ar afecta valoarea 

proprietotii. Nu se asumo nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru 

orice expertizo tehnico necesaro pentru descoperirea lor: 

Aspectele juridice se bazeazo exclusiv pe informatiile ~i documentele 

furnizate de cotre proprietar ~i au fost prezentate faro a se intreprinde verificori sau 

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

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

prezenta finantatorului documente justificative, conform cerin/e/or metodo/ogice 

ale acestuia. In vederea efectuorii evaluorii au fost luati in considerare toti factorii 

care au influento asupra valorii echipamentului supus evaluorii ~i nu a fost omis in 
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mod deliberot niciun fel de informatii care ar ave a importanta asupra evaluarii ,i 

care, dupa cuno,tinta evaluatorului sunt corecte ,i rezonobiJe pentru intocmirea 

prezentului roport. 

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei un or vicii 

ascunse privind obiectul evaluarii, factorii de mediu etc., care or puteo influenta in 

vreun sens valoarea bunuriJor in cauza. 

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

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

pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normala. Evaluatorul a 

utiJilOt in 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 considera ca presupuneriJe efectuate la aplicarea metodelor de 

evaluare au fost rezonabiJe in baza datelor si informatiilor disponibile la data 

evaluarii. 

Condifii limitative: 

Orice proportie din valoarea estimata in acest roport, in!re 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 utiJilOte, valoriJe nu sunt valabile: 

Orice estimare a valorii din acest roport se aplica proprietdtii considerate in 

intregime ~i orice ' divizare in elemente sou drepturi partiale va anula aceasta 

evaluare: 

Detinerea acestui roport sau 0 copie a acestuia nu da dreptul de a-I face 

public: 

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

consultanta ulterioara sou sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand 

aceasta a fost convenitd, scris $i in prealabil: 

Continutul acestui raport. atat in totalitate sau in parte (in special concluziile, 

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public 

prin publicitate, relatii publice, ,tiri sau prin alte medii de informare fora aprobarea 

scrisa ,i prealabila a evaluatorului: 

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in aces! roport sunt bazate 

pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei ,i cererii pe termen 

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

schimba in functie de conditiile viitoare. 
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-- ----_. .---- Expert E~aluator Androniu Julian Cosmin 

2.7. Baza de evaluare. tipul valorli estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport. in concordanta cu 

cerintele beneficiarului. in concordanta cuprevederile legale. reprezinto a estimare 

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

standardele ANEVAR 2018. 

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea proprietotii 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 estimato in prezentul 

raport este valoarea de piato. 

Valoarea de piala reprezinto sumo estimato pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat(o) 10 data evaluorii. intre un cumporotor hotorot ~i un 

vonzotor hotorot. intr-o tranzactie neportinitoare. dupo un marketing adecvat ~i in 

care por:tile au actionat fiecare in cuno~tinto de cauzo. prudent ~i foro 

constrongere. 

Definitie conform IVS - Cadrul general. 

2.8. Declararea conformitatii cu SEV 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare 

Standardele de evaluare ANEV AR - SEV 20 18. astfel: 

}> SEV 100 - Cadrul general 

}> SEV 10 1 - Termenii de referinto ai evaluorii 

}> SEV 103 - Raportarea evaluorii 

}> SEV 230 - Drepturi asupra proprietotii imobiliare 

}> SEV 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro (IVS 300) 

}> SEV 220 - Masini. echipamente si insta/atii (IVS 220) 

}> Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile 

2.9. Materialele §i sursele de informal;; ufilizate 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o O.G. 24/20" - Privind unele mas uri in domeniul evaluar;; bunurilor; 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprieto{ii 

imobiliare evaluate. care au fast 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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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

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

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

~ SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

~ SEV 103 - Raportare (/VS 103) 

~ SEV 230 - Drepturi asupra proprietotii imobiliare (lVS 230) 

~ SEV 232 - Evaluarea proprietotii imobiliare generatoare de afaceri 

~ SEV 233 - Investitia imobiliaro in curs de construire (/VS 233) 

~ SEV 300 - Evaluori pentru raportarea 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 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil 

~ GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile 

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

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

>- "Evaluarea ma~inilor ~i echipamentelor", American Society of 

Appraisers; 

>- Observatii ~i constatori ale expertu/ui evaluator privind starea 

proprietotii sup use evaluorii; 

Informatii de pe intemet privind oferte din piato pentru proprietofi simi/are cu 

ceo evaluato, 0 parte dintre acestea fiind ata~ate raportu/ui in anexe. 

2.10. Drepturile de proprietate evaluate 

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titu/aru/ui sou de a 

stdpani bunu/, de 0-/ f%si, de a-i cu/ege f%ase/e materiale I/i de a dispune de el in 

mod exclusiv I/i perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale. 

Conform dec/aratiei proprietari/or. dreptu/ de proprietate asupra active/or 

menfionate mai sus, este deplin ~i apartine Municipiului Broila - domeniul privat. 

Aceste informatii au fost considerate credibi/e ~i corecte, eva/uatorul 

neverificand autenticitatea acte/or juridice puse /0 dispozipe de proprietor. 

Dreptu/ de proprietate fiind deplin, acesta confero titu/aru/ui sou toate cele 

trei atribute: 

• Posesia - de a stopanii. 

• Fo/osinta - de 0-/ f%si I/i de a-i cu/ege foloasele materiale. 

• Dispozitia - de a dispune de bun. 
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Din inlormapile date de proprietor, nu exisld nici una dintre cele trei limitari 

ale exercitarii dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Convenlionale. 

Deoarece in cazul de lola lorma de proprietate este completa, respectiv 

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

mO$tenire, fiind sup usa numai limildrilor care corespund celor patru atribupi 

lundamentale ale statului, respectiv obligapei legale de a plati impolite, de a Ii 

expropriata, de a respecta ordinea de drept $i de reversiune (dreptul succesorol 01 

statului) . 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce lace obiectul 

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au lost puse 10 dispolitie de cotre 

proprietor copii dupa: 

~ Extras CF nr, 93807 Braila, numar cerere 3280/15.04.2019; 

Expertul evaluator nu a avut 10 dispolitia alte documentele care so ateste 

dreptul de proprietate asupra proprietopi imobiliare sup usa evaluorii. 

Evaluatorul dec/ora co nu i-au lost puse 10 dispolipe documente in original 

pentru proprietatea evaluato. 

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

responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sou a veridicildpi actelor de 

proprietate. 

Se presupune co actele de proprietate sunt valabile. 

2. II. Clauzele de nepublicare §i responsabilitatea catre terti 

Raportul de evaluare este conlidential pentru expertul evaluator ~i pentru 

clientul declarat ~i nici 0 responsabilitate releritoare 10 raport nu poate Ii acceptata 

de evaluator lata de 0 terto persoano. 

Raportul de evaluare nu poate Ii publicat integral sou partial ~i nici inc/us intr­

un document destinat publicitotii lara acordul scris ~i prealabil 01 expertului, cu 

specilicarea lormei ~i contextului in care acesta va apare. 

Publicarea oricarei relerinte sou valori inc/use in acest raport de evaluare sou 

a numelui ~i ali/ierii prolesionale a expertului evaluator, nu este permiso lara 

aprobarea scriso a acestuia. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

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

Bozo evaluarii realizote in prezentul raport este valoorea 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 lientului; 

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

dispozitie de solicitant; 

~ stabilirea limite/or ~i ipotezelor care au stat 10 bozo elaborarii 

raportului; 

., selectarea tipului de valoore estimata in prezentul raport; 

., deducerea ~i estimarea conditiilor limitative specifice obiec tivului de 

care trebuie sa se tina seama 10 derularea tranzoctiei; 

~ analizo tuturor informatiilor culese, interpretarea rewltatelor din 

punct 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, /dentificarea active/or 

Imobilul se afla Braila, str. Moldovei nr. 28, CF 93807. judo Braila, proprietatea 

Municipiului Braila - domeniul privat 

Zona este periferica - Zona Industriala Nord. 

Teren cu suprafata de 320 mp. 

Inspectia 5-0 facut in data de 21.05.20 19. 
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Localizare: 

3.3. Descrierea zonei de amp/asare 

Zona de amp/asare este periferica a ora~u/ui Brai/a. 

Artere importante de circulatie in apropriere: 

» Auto - ~os. Ba/dovine~ti; 

» Calitatea retelelor de transport: asfalt. 

C aracterul edilitar 01 zonei 

» Imobi/e industriale. 

» Tn zona se afla 

o Retea de transport in com un 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 civi/izat. 
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Conc/uzie: 

Zona de referinta periferica amp/asare buno. Dotori Ii rete/e edilitare bune. 

Po/uare redusQ. Ambient civilizat. 

3.4. Descrierea amp/asamentu/ui 

/mobilul se compune din teren cu suprafata totalo de 320 mp. 

Pe teren existo constructii definitive. 

Are forma poligonalo. are acces 10 str. Moldovei. 

Terenul este este imprejmuit. 

utilitoti: are acces curent electric. apo. faro gaz metan. 

Vecinototile sunt proprietoti rezidentiale. 

3.5. Descrierea construc!iei 

Pe teren existo constructia: CI-Locuinto cu suprafata de 106 mp. C2-

Bucotorie cu suprafata de 20 mp. C3-Magazie cu suprafata de 12 mp Ii C4-Anexd 

cu suprafata de 2 mp. proprietatea solicitantului. 

3.6. Studiu/ pietei 

Definirea pietei Ii subpietei: 

Standardul International de Evaluare GN 1 - ((Evaluarea proprietotii 

imobiliaren menponeazo co: ,, 0 pia!a imobiliara poate fi definito co interactiunea 

dintre persoane fizice sou entitoti care schimbo drepturi de proprietate pe alte 

active, de obicei, bani. Pie!e/e imobiliare specifice sunt definite prin tipul de 

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

atitudinile Ii motivatiile investitorilor tipici sou prin alte atribute recunoscute de 

persoanele fizice sou de entitotile care participo 10 schimbul de proprietoti 

imobiliare. in schimb, piete/e imobiliare fac obiectul unei diversitoti de influente 

sociale, economice, guvernamentale Ii de mediu. in comparatie cu pietele de 

bun uri, de valori mobiliare sou de morfuri. piete/e imobiliare inca sun! considerate 

ineficiente. Aceasto caracteristico esle cauzalo de mai multi faclori cum sunt 0 

oferio relativ neelastico Ii 0 localizare fixo a proprietolii imobiliare. Co urmare, oferla 

de proprietoti imobiliare nu se adapleazo rapid, co rospuns 10 modificorile cererii de 

pe piato." 
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, fUnd 

influentata de multe ori de reglementarile guvernamentale !Ii locale. Informapile 

despre tranzactii similare nu sunt disponibile imedia!. existand decalaj Tntre cerere !Ii 

oferta, echilibrul atingandu-se greu !Ii fiind de scurta durata. in funcpe de factori ca: 

amplasarea, design-ul !Ii tipul proprietapi imobiliare, motivapile !Ii varsta 

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

• Piata imobiliara rezidentiala; 

• Piata imobiliora comerciala; 

• Pia (a imobiliara industriala; 

• Piata imobiliara agricola; 

• Pia(a imobiliara speciala. 

Avand Tn vedere cele descrise Tn subcapitolele anterioare, se poate 

considera co Tn prezent piata imobiliara, pentru toate tipurile de proprietati este 0 

piata in activo, caracterizata 0 ramanere Tn urma cererii !Ii preturi Tn scadere. in 

consecinta, avem 0 piata a cumparatorilor, pentru ca ace!ltia pot obpne pre (uri mai 

mici pentru proprietaple disponibile. 

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

genera !Ii va sustine Tn continuare un nivel scawt al pretului de vanzare !Ii al chiriilor 

pentru proprietap imobiliare. Analizand pia(a imobiliara din doua puncte de vedere, 

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

• Pe termen scurt este 0 piata a cumparatorului, datoritO 

perioadei de criza pe care 0 traversam, caracterizata de 

pre(urile relativ scawte pe pia to, 
• Pe termen lung piata imobiliara are 0 anumita stabilitate, de!li 

va pastra un numar scawt de cereri de proprietati imobiliare, 

determinat de scaderea economiilor populapei ca urmare a 

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

ipotecar, influentat !Ii de 0 cre!ltere a infiapei cu efect direct 

asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietapi evaluate se va face analiza 

pietei pe doua niveluri: 

• din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu, 

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

Analiza de pia(a aplicata unei proprietap specifice are 0 importanta 

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

piata sau cu alte studii similare. 

- .. _ .. _-_ .. _-- -_ .. _---------_._- .-------,~...,.-::--:--:-
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in cowl evaluarii proprietdri ce lace obiectul raportului, analiza de piala 

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

proprietari. 

Prin investigarea vanzarilor, olertelor, co to liilor 9i comportamentului 

participanlilor de pe pia la, evaluatoru/ poate stabili atitudinile de piala privind 

tendinlele curente, precum 9i schimbarile anticipate. 

Analiza de piala olera 9i baza pentru determinarea ce/ei mai bune utilizari a 

proprietari evaluate. Evaluatoru/ trebuie so identilice relalia dintre cerere 9i olerta 

concurenliala de pe piala proprieta(ii evaluate. Aceastd re/alie indica gradul de 

echilibru sou dezechilibru care caracterizeaza piala curentd. 

Valoarea de piala a unei proprietor este in mare masura determinatd de 

pozilia so competitiva pe pia 10. De aceea, in sensul ce/ mai larg, analiza de piala 

olera inlorma(iile esenliale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de 

evaluare. 

Aspecfe econom;ce 

Cre9terea PIB-u/u; 9; cre9terea potenpala 

Cre9terea eeonomica 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 (graficul 1.1). incetinirea a lost determinata in principal de 

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

energie, precum 9i de diminuarea eleetelor po/iticilor pub/ice care vizeaza 

cre$terea venitului disponibil. Cu toate acestea, consumu/ privat a continuat so lie 

principalul motor a/ cre9terii. /nvesti(iile au romas, in linii mari, stabile, iar 

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

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

prelurilor $i de incetinirea cererii externe. 
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Gro ficul 1.1: Cte~teteo r ill -ului ~i componentele c .... rii 
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Se estimeazo CO, pe termen mediu, cre$terea va romdne, in general, stabilo. 

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

(graficul I . I). Consumul privat va continua so fie principalul motor al activito/ii 

economice, de$i cre$lerilemailente ale salariilor 'Ii inosprirea condipilor de creditare 

ar putea limita evolupa acestuia. Potrivit estimorilor, contribupa seclorului extern la 

cre$terea economico va romdne negativo, dar se va imbunotop pe masura ce 

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

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

vor cre$te putin mai mull decdt in 2018. 

in ceea ce prive$te oferta, declinul economic a fast dislribuit intr-un mod mai 

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

au reprezentat un procenl stabil (38 % din PIB). Industria 'Ii comertul au insemnat 24 % 

'Ii, respecliv, 18 %. in privinta contribupei la cre$tere, se estimeazo co serviciile penlru 

intreprinderi au reprezentat 1,3 puncte procentuale, fiind urmate de induslrie cu I 

punct procentual 'Ii de comert cu 0,6 puncte procenluale (graficul 1.2). incetinirea 

exporturilor inregistrato in 2018 are un impact semnificativ asupra performantei 

comertului 'Ii a industriei. 
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Graficul 1.2: Cre~terea PIB-ului ~i componentele oferfei 

10 pp 

S 

6 -4 

2 

0 

-2 

-I 

-<l 

-S 
11 12 13 1. 15 16 I i 18T1 ·T3 

_ Impolltf nete pe p«>Cluse !JIHVltil pet\!ru rnti'fpr,nder1 
_ Comeli. IJanVolomm _ Construt t:1 

-1II~.s tn!' leu ucept'-J C01l6tnJct or) Agncutur;}. &: ~lIcunUTa ~ t ?e6CUr. 
_ PIS rU I rva.nalle ae ta an l,) an. Tn ~) 

Sursa: Comisia Europeona 

Cre9tereo potentio/d a fast generotd, in principal. de productivitoteo lolo/d 

a foctorilor. Cre9tereo potentio/d a PIB-ului s-o consolidot in ultimii ani. ojungdnd 10 

4,5 % in 2017. (Groficul 1.3). Se estimeazd cd oceosto s-o menfinut 10 un nivel 

ridicot in 2018, dar cd va scddeo treptot. Producliviloteo toto/d a foctorilor a fast 

principolul factor care a contribuit 10 cre$tereo potentio/d, in pofido unei u900re 

scdderi in 2018. Forto de muncd a ovut a contributie modestd, dar pozitivd, in 2018, 

co urmore a reducerii 90mojului structural 9i a cre$terii rolei de porticipore 10 forto 

de muncd. Cu toote ocesteo, conform estimdrilor, dupd 2018 productivitoteo toto/d 

a foetori/or va incetini, ior contributio fortei de muncd 10 cre$lereo potentio/d se va 

inrdutdti din couza cre$terii moi lente a populotiei in vdrstd de muncd. 

Roport de evolUQre 18 1 Po gin d 



e· .. _----_._- - Expert Evaluator Androniu lulian COSI1?~l!. 

Gro fic ul 1.3: ConfTibu,ia 10 c re~terea poten\ialo 
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OisparitCi/i/e region ale 

in ciuda convergentei cotre media UE, disparitOtife intre regiunife torii sunt in 

continuare semnificative. in Romonia, PfB-uf pe cap de focuitor a crescut de fa putin 

peste 40 % fa momentul aderorii la UE, in 2007, la peste 60 % din media UE in 2017. 

Diferentele dintre regiuni sunt substantiale. in 2016, regiunea Bucure9ti-llfov a 

inregistrat un P/B pe cap de focuitor, mosurat in func~e de standardul puterii de 

cumporare (SPC), de 40 400 EUR, de 1.4 ori mai mare decat media UE 9i de aproape 

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

excePtia regiunii capitafei, P/B-ul pe cap de loc uitor se situeazo la jumotate din 

media UE. De asemenea, in Bucure9ti-llfov investi~ile ca procent din P/B sunt de 

douo ori mai mari decat media UE 9i de 1,5 ori mai ridicate decat media nationafo 

(grafic ul 1.4). Atunci cond se iau in considerare toate regiunile UE, regiunile din 

Romania cu nivefuri initial mai scozute ale P/B'ului pe cap de loc uitor au cunoscut 

rate de cre9tere comparativ mai mari dupo aderarea fa Uniunea Europeano. 

Diferentele sunt resim~te 9i pe piata fortei de munco. in 2016, diferentele de 

fa 0 regiune fa alta in ceea ce prive9te productivitatea muncii au fost printre cefe 

mai ridicate din UE. Regiunea Bucure9ti-llfov a inregistrat cea mai mare 

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

prod uc tivitatea se situa la doar 0 treime din media UE (graficuf 1.4). 
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Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu exceplia capitalei, 

reprezintd door jumdtate din media UE, Rata $omaju/ui 10 nivel regional a variat in 

mod semnificativ in 20 17, de 10 2,9 % in Nord· Est 10 7,7 % in Sud-Vest Oltenia, in ciuda 

unei reduceri a decalaju/ui dintre regiuni, de 10 6,9 puncte procentuale in 2016 10 

4,8 puncte procentuale in 2017. Indicatorii socioeconomici regionali aratd cd existd 

un decalaj major intre capitola afiatd in cre$tere, care atrage in principal mand de 

lucru calificata in sectoarele cu 0 valoare addugatd mai mare, $i restul Idrii, un de 

ocuparea forlei de muncd este concentratd in sectoarele cu valoare addugatd 

mai scdwtd, in contextul emigrapei. 

G ra ficul 1.4: Disporita~i intre regiunile din Romania 
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Invest;~ile 

Romania se numdrd in continuare printre Idrile din UE care inregistreazd cele 

mai mari rate de investilii. Tn 2017, investipile totale au reprezentat 22,6 % din PIB, 

depd$ind media UE $i a Idri/or invecinate, de 20, 1 % $i, respectiv, 20,2 %. Se 

estimeazd cd investi(iile private, care au atins 20 % din PIB in 2017, au crescut intr-o 

oarecare mdsurd, in ciuda preocupdrilor legate de instabilitatea $i de 

imprevizibilitatea fiscal-bugetard $i legislativd. Tn schimb, investi(iile publice rdmdn 

modeste, par(ial co urmare a recurgerii lente 10 proiectele din cadrul perioadei de 

finantare a UE. Tn 2017, investi(iile publice au scdwt 10 2,6 % din PIB, cel mai redus 

nivel din perioada ulterioard aderdrii 10 UE. fiind pu(in peste media UE. dar inferior 

celui inregistrat in tdrile invecinate (graficul /.5). Se estimeazd totu$i cd investi(iile 

Raport de evo/uore 20l Pagino 



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 

p ublice $i-au revenit u$or in 2018 $i co urmeaza so se redreseze treptat in anii 

urmotori. 

Gra fic ul 1.5: Formarea brute de capitol fix 
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Investifiile or putea fi afectate de 0 incertitudine din ce in ce mai mare. 

Nivelurile investifiilor or putea fi influentate puternic de susceptibilitatea investifiilor 

private fata de condifiile financiare mai dificile $i de implementarea deficitara de 

catre guvern a proiectelor inc/use ini/ial in buget. Imprevizibilitatea persistenta a 

proc esului de elaborare a politicilor creeaza un climat de instabilitate care or 

p utea submina increderea intreprinderilor $i or putea impiedica luarea un or decizii in 

materie de investi(ii. in plus, ordonanta de urgenla, adoptata recent, care introduce 

un set de mas uri fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investipile private in 

domeniile energiei $i comunicapilor, prec um $i capacitatea sectorului financiar de 

finanlare a economiei. 

Pozitic externe 

Defic itul de cont curent a continuat so se accentueze in 2018. Se estimeaza 

co defic itul 5-0 inrautapt, ajungand 10 4,3 % din PIB, in principal din cauza deteriorarii 

balantei comerciale (grafic ul 1.6) . Prin urmare, balanta contului c urentse 

indeparteaza din ce in ce mai mult de elementele fundamentale ale economiei, 

care, pentru Romania, inseamna un cont curent echilibrat. Estimarile arata co, in 

2018, cota de piala a exporturilor 5-0 menfinut pe 0 traiectorie U$or ascendenta. 

Aceasta evolulie se face simpta in capacitatea neta de finanlare/necesarul net de 

fin an tare, care 5-0 situat deja 10 un nivel negativ in 2017, cond deficitul de cont 
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curent a inceput so creasca semnificativ, iar so/dul contului de capital aproape s-a 

injumatapt. in funcpe de sector, necesarul net de finan/are provine in principal de 10 

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

comerciale sunt creditori neti. 

Graficul 1.6: Defalcarea contulu i curent ~ i contu) de capital 
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Sursa: Comisia Europeona 

Pozi/ia investi/ionala intema/ionala neta continua so se amelioreze. Cre$terea 

putemica a P/B-ului nominal a facilitat imbunata/irea suplimentara a pozitiei 

investi/ionale intemaponale 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 curent $i a unei cre$teri mai lente a P/B-ului 

nominal. 

Inflapa $; p olitica monetara 

in 2018, inflatia a atins ceo mai mare valoare din perioada de dupa criza. 

Infla/ia, astfel cum este masurata de indicele armonizat 01 pre/urilor de consum, a 

de venit pozitiva in 2017 $i a continuat so creasca pe parcursul anului 2018, 

ajungand 10 0 medie anuala de 4, I %. Aceasta se datoreaza atat unor factori 

interni, cat $i unor factori externi. Pe plan intern, inflapa s-a accelerat 10 inceputul 

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

Tendin/a de cre$tere a fast accentuata $i de majorarile accizei 10 produsele 
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energetice efectuate in toamna anului 2017. Cre$terea, pe plan international. a 

preturilor la alimente $i. intr-o mai mare masura, a preturilor la energie, a stimulat $i 

mai mult infla(ia tota/a (graficul 1.7). in 2018, Romania a inregistrat cea mai ridicata 

rata a infl9(iei din UE. cu mult peste media zonei euro. Se estimeaza co inflapa tota/a 

se va situa la 0 valoare moderato de 3,3 % in 2019 $i, respectiv, de 3, I % in 2020, ca 

urmare a reducerii cererii interne. Inflapa de bazo a romos mai stabilo, atingond 0 

valoare medie de 2.7 % pentru intregul an 2018. 

Gra fic ul 1.7 : Conlribulii 10 innolio lolala 
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in 2018, Banca Na(ionalo a Romoniei $i-a inosprit politic a monetaro 

acomodativo. Pe fondul cre$terii inflapei. principala rata de politico monetaro a fost 

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

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

a 10 ani. Cu toate aces tea, incepond cu luna mai 2018, Banca Napona/a a 

Romoniei a men(inut ratele constante, anticipond reinscrierea ratei anuale a inflapei, 

astfel c um este mosurata de indicele prefurilor de consum, in intervalul-finto al boncii 

de 2,5 % 

± I pp, ajungond la 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 (ROBaR) este de natura so limiteze marja de manevro 

Raport de eva/uare 23 I P 0 gi n 0 



Expert EV~-'I.!.0t~ Androniu lulian Cosmin 

a paliticii monetare. De asemenea, poate introduce un conflict intre obiectivul de 

menpnere a stabilitapi prelurilor ~i cel de garontare a stabililOpi financiare. 

P;o to forte; de muncii, saracio $; excJuziunea socia/a 

Conditiile de pe piala fortei de munca au c ontinuat sa se imbuna ta teasca, 

pe fondul unei cre~teri ec onomice solide. Rata de ac tivitate a crescu t la 72,3 % in 

2017, depa$ind nivelul inregistrot inainte de criza, de 6B,7 %. in decembrie 20 I B, rata 

$omajului a inregistrat c el mai scazut nivel din ultimul deceniu (3,B %) (graficul 1.8) . 

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

nefavorobile reprezinta un obstacol pentru socielOp in ceea ce prive$te ocuparea 

locurilor de munca vacante ~i gasirea competentelor relevante pe piala fortei de 

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

munca este in continuare carocterizata de un dialog social insuficient, c u a 

implicare foarte limitata a partenerilor socia/i in procesul de elaborore a politicilor. 

Gra ficul 1.8: Imagine de ansamblu osupro pie~ei for~e i d e 
munee 
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Suna: Comisia Europeana 

Salariile ~i costurile unitare ale muncii au continuat sa creasca intr-un ritm 

ropid in 2018. Rata $omajului, care a scawt la un nivel record, deficitele structurale 
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de forlo de munco $i pOfiticile pubfice de majorare a salariilor din sectorul public $i a 

salariu/ui minim (6) forleazo 0 coreclie a pie lei fortei de munco. in general. estimorile 

arato co salariile au crescut $i mai mu/t in 2018, una dintre cauze fiind impactul pe 

care n are modificarea in 2017 a structurii contribu~ilor sociale, care a transferat 

sarcina aproape in totalitate asupra angajalilor. Prin urmare, costurile unitare ale 

muncii au crescut, in medie, cu 8, I % in fie care an incepond cu 2016. Aceste evo/ulii 

implico riscul unei pierderi de competitivitate, intrucot schimborile in materie de 

productivitate nu mai pot compensa majororile salariale. 

Tn ciuda deficitelor din ce in ce mai mari de forto de munco, unele grupuri nu 

sunt pe deplin integrate pe piala muncii. Ratele de participare romon deosebit de 

scowte in rondul persoanelor cu un nivel scowt de educalie, precum $i in rondul 

femeilor $i al persoanele cu handicap. Proporlia tinerilor care nu sunt incadrati 

profesional $i nu urmeazo niciun program educational sau de form are, de$i in 

scodere incepond cu 2015, aromas relativ ridicato in 2017, situondu-se la 15,2 %. 0 

mare parte a $omerilor de lungo durato fie romon $omeri (73,2 %), fie devin 

persoane ' inactive (13,2 %). Mosurile active instituite pe piala forlei de munco nu 

abordeazo in mod suficient perfeclionarea $i fumizarea de servicii integrate. 

Ratele ridicate ale sorociei $i inegalito~i afecteazo capacitatea Romoniei de 

a avea 0 cre$tere favorabilo incluziunii. De$i in scodere, ratele sorociei $i inegalito~i 

romon foarte ridicate . Inegalitatea veniturilor s-a redus in ultimii 2 an;' dar se menpne 

la unul dintre cele mai mari niveluri din UE, reflectond in parte capacitatea 

deficitaro de redistribuire a sistemu/ui fiscal !Ii de securitate socialo. Peste 1,5 

milioane de persoane cO$tigo sub 3 EUR pe zi (Friedrich-Ebert-Stiftung, 2018), iar 3,9 

milioane se aflo intr-o situatie de deprivare materialo severo. Oportunitotile sunt 

inegale din mu/te puncte de vedere. Nivelurile ridicate de sorocie sunt asociate cu 

!l0majul, cu un grad redus de educalie, cu transmiterea sorociei intr-o mare mosuro 

de la 0 genera lie la a lta, precum $i cu disparitOtile regionale. Proporlia copiilor care 

troiesc in sorocie sau exc/uziune socialo (4 din 10) este una dintre cele mai ridicate 

din UE. Statutul socioeconomic afecteazo in mod semnificativ performanlele 

elevilor, descurajond cre$terea durabilo pe termen lung (a se vedea secliunea 

4.3.3) . Sistemele de involomant $i de ingrijire nu contribuie la 0 vialo suficient de 

independento $i la capacitatea de inser~e profesionalo a persoanelor cu handicap. 

Finanteie pub/ice 

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

cre$terii cheltuielilor curente. Tn previziunile din toomno onu/ui 2018, Comisio a 

estimot co deficitul global va cre$te de 10 2,9 % din PIB in 2017 10 3,3 % din PIB in 

2018, in special co urmore a mojororilor soloriole din sectorul public. Se preconizeozo 
--_._-_.- ._-
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cd deficitul global va continua sd creascd 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 varstd. Punctul de pensie, adicd principalul parametru utilizat pentru indexarea 

pensiilor, urmeazd sd creascd cu 15 % in septembrie 2019 $i cu 40 % in septembrie 

2020. Se estimeazd cd pond in 2019 deficitul structural 17} se va men tine stabi/, in linii 

mari, situandu-se 10 aproximativ 3,3 %-3,4 % din PIB-ul potential, urmand sd creascd 

10 4,5 % in 2020 Igraficul 1.9} . 

in iunie 2018, Consiliul a lansat 10 adresa Romaniei 0 noud procedurd 

aplicabild abaterilor semnificative. 

Gra ficul 1.9: Soldul bugetului general ~i devia!ia PIB -ului 
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EUfOpene d in toa mno a nului 2018 

Reducerile fiscale $i cre$teri/e cheltuielilor sunt finantate din datoria publicd. 

Avand in vedere mdrirea deficitului public, se preconizeazd cd datoria publicd va 

cre$te de 10 35, I % din PIB in 2018 10 38,2 % din PIB in 2020. in ipoteza mentinerii 

politicilor actuale, se preconizeazd cd datoria publicd va cre$te 10 peste 60 % din 

PIB in 2029. Costul de finantare a datoriei publice a crescut constant de 10 

jumatatea anului 2017 10 niveluri cu mult peste cele constatate in tdrile cu situatii 

simi/are Igraficull.IO}. 
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Gra ficul 1.10 : Randamentul obliga\ iunilor de stat la 10 ani: 
Romania ~i ' orile cu situol ii similare 
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Surso: Co m isia Eurapeana 

Secforul financiar 

Cre$terea creditelor de consum s-a accentuat in 20 18. Stocul de credite 

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

societa(ile comerciale. Ponderea stocuJui de credite in moneda na(;onala a crescut 

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

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

masura in 20 18 comparativ cu 20 17 (graficuJ /,11). in aceJa$i timp, s-a majorat 

numaruJ crediteJor acordate gospodariilor, pe fonduJ unei cre$teri a crediteJor de 

consum $i a crediteJor ipotecare, de$i acestea din urma au inregistrat 0 u$oara 

scadere. incepand din ianuarie 2019, un nou regulament macroprudenpaJ limiteaza 

graduJ de indatorare a gospodariiJor. 
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Graficul i .11: Credite a cor date gospodoriilor ~ i soc ieta~iloT 
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Sursa: Banc o No~iono lo 0 Romonie i 

Stabilitatea sectorului bancar este amenintat6 de modificdrile legislative 

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

10 aproape 20 % 10 sfdr$itul lunii septembrie 2018. Pe mdsurd ce bdncile au colectat 

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

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

76 % 10 sfdr$itul lunii septembrie 2018. Ponderea creditelor neperformante din totalul 

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

semnificativ din martie 2018, co 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 avea un impact negativ asupra nivelului deja foarte scdzut 01 intermedierii 

financiare din Romania. ~i mai ingrijorator este faptul cd taxa nou-introdusd pe 

activele bancilor or putea avea un efect negativ pe termen lung asupra capacitdtii 

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

urmd, asupra cre$terii economice. 

AI doilea pilon al sistemului de pensii a fost sid bit in continuare. in decembrie 

2018, guvernul a mdrit in mod semnificativ cerintele minime de capital pentru 

societdple de administrare ale fondurilor din cadrul celui de al do ilea pilon al 

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

substantial. nivelul 

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

cel putin 5 ani au acum posibilitatea de a renunta la pilonul al doilea. Aceste 
_. - --
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modificari, core survin in urma reducerii din 2018 a ponderii contributiilor 10 cel de 01 

doilea pilon 01 sistemului de pensii, slabesc semnificativ acest pilon ~i au consecinle 

negative pentru adecvarea viitoare a pensiilor, dezvoltarea pie(ei locale de capital 

~i finan(area pe termen lung a economiei. 

Piafa locuinfelor 

Rata de cre~tere a prelurilor locuintelor incetine~te, dar 10 nivel subnafional 

evolu(iile sunt diferite. Cererea de locuinte a fast afec tata de costurile mai mari ale 

creditarii ~i de pre(urile in general mai ridicate. Preturile locuintelor au crescut cu 5,7 

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

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

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

din cauza inaspririi condiliilor de creditare, atat pub/ice (programul Prima Casa), cat 

~i private. Exista in c ontin uare diferente regionale substantiale. Preturile lacuinlelor s­

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

in unele jude(e s-au inregistrat cre$teri de doua cilre. 

Tobelul 1.1: Principalll lndicotori economic!, flnonciaril?i social! - Romania 

pr!!vizluni 

2004·2007 2008-2012 201 3-2015201a 201 7 201a 20192020 
PIB-ul feal (v(lria~e de la an la an) 6.6 0.7 3.6 4.6 7.0 4.0 3.' 
Cra~terea potential.!! (varia~e de Ie an 18 an) 5.7 2.' 2.7 3.6 4.5 4.6 4.' 

Consumul prival (varia~e de le an la an) 13.2 0.0 3.6 7.9 10.0 
ConSumul public tvarill~e de Ie an Ie 8n) -2.4 1.2 0. ' 2.2 2.6 
Formersa bro!A de capilal fix (vari8~e de Ie anle an) 23.2 -3.7 ' .6 -0.2 3. 5 
Exponuri de cunuli ~i servieii (var1a~e de Ie an Ie an) 9.9 7.0 10.7 16.0 10.0 
Importuri de bunun ~i servicll (vanalie de Ie an Ie an) 22.3 1.4 6.5 16.5 11 .3 

Contribu~a Ie c.re, lerea P18: 
Cererea ,nlem.li (vana~e de la an la an) 14.4 " .1 2.5 5. , 7.5 
Stocuri (varia~e de la an la an) -1.4 0.0 0.3 0.0 0.2 
Exporturi nala (va-ia~a da la an 101 an) -6.4 1.3 0.6 ·0.3 ·0.7 

Contribu~a la cra ~tarea polanlial' a PIS-ului: 
Totalul fortei de munta (Ofe) tvana~e de la an la an) .0.' -1.0 -1.0 .0.2 0.2 0.4 -0.1 
Ac:umularea da capilal (varia~a de 101 an la an) 2.' 2.2 1.1 0.9 ' .3 '.3 , .4 
Produttl vi lalea lota lill a faCiori lor (vana~e de la an 101 an) 3.9 1.7 2.5 3.0 3. ' 2.9 2.6 

Davia~a PIS-ului 6.2 -1.4 -2.S .1.t ' .5 0.5 0.2 
Rala ~omajul ui 7.2 6.6 6.9 5.9 4.9 4.3 4.2 

Deftatorul PIS (varia~e de la an la an) 13.2 6.2 2.6 2.5 ' .7 6.5 3.6 
Indicale armonlzat al pre(urilor de consum (IAPC, variil\le da la an la an) 6.' 5.7 1.4 _1 .1 1.1 4.' 3.3 
Remunera~a nominalA pa salariat (varia~e la an la an) 15.8 7.9 4.3 15.0 12.3 13,0 6.7 
Produclivi lataa muncii (rasIA. pa persoana sngajala. vana~e de la an la an) 7.4 2.3 4.' 6.0 4.0 
Coslurile unllara ala muncii (UlC. intreaga aCOflomie. varia~a de 18 an la an) 7.6 5.5 0.2 6.5 ' .0 9.3 2. 5 
Cosluri le unitars reale ale muncH (varia~s de la an la an) " .6 .0.6 -2.3 5.9 3.' 2.7 -1.2 
Reta raalA efediva de schimb (UlC, vana~e de la an la an) 9.5 -2.7 .0.5 6.7 6.3 6.6 -1. 1 
Rala rea la efectivo!! de schimb (lAPC. varia~e de la anla an) 6.5 -2.9 0.9 -1 .2 -1.7 2.4 -0.4 

Rala de economisire a gospodAri llor (economiila nata til protentaj 
din venilul net disponibil) -22.3 -5.4 -9.6 -S.1 -7.S 
FluKul da credi t privel. consolioel (% din PI S) 13.9 3.0 -1.2 0.6 ' .7 
Deloria se<:lof\llul prival. consolidelA ('Yo din PIS) 43.3 70.6 82.7 55.6 51.0 

din cara dalonlla gospodArii lor. consolidate (Of. din PIS) 11 .9 21.4 18.2 18.7 16.2 
din care datoriile sOciatAlilor nefinanciare. conso lidela ('Yo din PIS) 31 .5 49.3 44.4 3S.9 34.8 

Datoria nepar1orm anti'i bMA (% din tolalul instnJmanlalor de datorie ~i 

lotalul creditelor ~i" avansuri lorj (2) ,.4 14.S 7.7 5. , 

intreprindari, capacitataa natA de finan\ara (+) sau necasaf\ll nat de finantare (-) (% din 
PIS) -2.8 0.4 7.6 7.6 7.7 6.3 6.5 
lntraprindan. aKcedanlul bNl de eKploatere (Of. din PIS) 25.9 28.2 31.8 3 1.1 31. 731.432.032. 5 

Gospodani. capacilatea neta de finan\are (+) sau necesaf\ll nat Oe finantare (-) ( 'II. Oln 

3.6 
4. , 

-0.1 

1.5 
2.7 

-0.3 

4.' 

3.5 
3. , 

6.7 

3.0 
-0. 5 

0.7 
0.6 

6.6 

PIS) " .7 0.2 " .3 ".0 .... ".9 -5.3 " .6 

Indlcele Oellalill ill pre (uri l orproprietalitorreziOen~a le (varia~e de Iii an la an) -1 .4 5.2 3.3 

_._--- ----- -
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InVE! sti~ile reziden!iale ("to din PIS) 2.0 2.9 2.5 2.6 " 
Salanta contului curent (% din PIS). balanta de pla~ -10.2 -6.2 -1 .0 -2.1 -3.2 -4.3 -4.5 -4.7 
Balanla comercialli (% din PIS), balanla de pl:i~ -11.3 .7< -0.8 -0.9 -2.1 
Condiliile schimbunlor comerc.iale de bunuri ~i servicii (vana~e dilia an la an) ' .3 1.0 1.B -0,3 -1, 5 0.6 ·02 0.0 
Soldul cantu lui de capital ("to din PIS) 0.5 0.6 2.' 2.5 1.2 
Pozitialnvestitlonalti intemalional;'li neta C% din PIS) -37.2 ·617 -58.2 -49.0 -47,8 
PIIN, except(lnd instrumentele care nu prezint:i risc de neplat:i ( 'Yo din PIS) (1 ) -5,0 -22.2 -165 -8.7 -5,8 
Datofll din liP, e)(ceptand Instrumentele cal'{l nu prezmta nsc de neplata ('Yo dm PIS) (1) 35,8 57,7 50.7 40.0 37.4 
Rezultalele 101 export fala de Vin le avansata (vana~e in % la 5 ani) 84.0 70.5 24.0 20.1 30.9 
Cola de plalti a exportunlor, bunuri Sl servicil (vana~e ae la an la an) 7.0 B.6 3.1 
Fluxurile nele ISD (%dm PIS) -7.1 ·2.8 ·1 .9 ·26 -2": 

Soldul bugetului general (% din PIS) -1 .7 ·6.1 -1.4 -2.9 -2,9 -3.3 -3.": -4.7 
Solaul bugetar structural (% din PIS) -0.6 -2.2 -3.4 -3.3 -3.4 " .6 
Datona publica guvemamen!;lla brutil ("Iodm PIS) 14,6 27.0 38,237.335.1 35.1 35.938,2 

Ponderea laxelor ~i a impozllelor in PIS ("!o) (3) 285 273 27.626.525 8 26226226.2 
Cota de Impozllare pentru a persoan:i nec,hatontti care ca~llgti salanul med,u (%) 27.2 28.5 25,6 

Cota de Impozitare pentru 0 persoan;\i nec.tistitorit;'li care ca~tiga 50 % din salariu! mediu 227 25.5 22.9 

(1 J PIIN, cu excep~a invesliVilor d irecle ~i a ac\iunilor de portofoliu . 
(2] Grupuri bancore ~ i banci autonome nalionale, fillale allole sub control strain din UE ~i din of oro UE ~i sucursa!e ollote sub 
conlrol strain din aforo UE. 
(3) Indicalorul p rivind ponderea laxelor ~i a impozitelorTn PIB include conlribuliile sociole impulole ~i difero. prin urmare, de 
indicatorul privind ponderea toxelor ~i a impozitelorin PIB utilize I in sec~unea privind fiscolito!ea . 
Sursa: in cozurile in core dalele sun I deja disponibile - Eurosla! ~i BCE. 31.1.2019; in cozul cifrelor previzionate - Comisio 
Europeano (pen/ru PIB-ul reol-?i IAPe - previziunile din iarna onului 2019, in rest- previziunile din toamna onului 2018) 

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

Romania" 

Sectowl imobiliar 

Riscurile generate de sectowl imobiliar reziden~al 9i de c reditarea imobiliaro 

a popula~ei 

Expunerea sectorului bancar fata de piata imobiliara rezidenffala se men!ine 

ridicat6, reprezentand aproximativ 70 10 suta din creditul total acordat populatiei (86 

miliarde lei) , in c re$tere cu 7 10 sut6 comparativ cu valoarea inregistrata in aceea9i 

perioada a anului anterior. in structura, creditul ipotecar a avansat intr -un ritm alert, 

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

acordate. 

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

dimensiunea sistemica at6t d in punct de vedere 01 stocului de imprumuturi(33,7 

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

(circa 35 10 suta61 din creditele ipotecare acordate populatiei in perioada 

sep tembrie 2017 - sep tembrie 2018). Pentru perioada urmatoare, exist6 semnale de 

temperare a credit6rii prin acest program in contextul strategiei guvemamentale de 

reducere graduala 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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Grafic 2.25. Evolulia anuaJa lealil a prew1ui imobiteJor rezidentiale 
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Pretul proprietdplor rezidenpale ~i-o continuat dinamica pozitivd in prima 

jumdtate a anului 2018, insd cu un ritm de cre~tere considerabil diminuat 10 nivel 

national 12.7 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~ti. cre~terea sustinutd inceputd din anul 20 15 temperondu-se ih prima 

jumiitate a anului 2018 13,4 10 sutii). Analiza 10 nivel de judet pune ih evidentii 0 

eterogenitate importantii a dinamicilor. Tn concordantii cu aceste constatiiri, 

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

continuat tendinta ascendenta ~i estimeaza co aceasta dinamica se va menpne pe 

termen scurt. insa cu 0 intensitate mai red usa. 

Gradul de acoperire a imprumuturilor prin garan!ii (Ioan-Io-value, LN) se 

men tine din perspectivd prudentiald 10 un nivel adecvat. in pofida unei u~oare 

inaspriri pe parcursul anului in curs, nivelul LN aferent creditelor nou-ocordate 

sectorulul populatiei Icu exceptio creditelor de tip" Prim a casii")63 a rdmas in 

septembrie 2018 relativ constant comparativ cu cel inregistrat in aceea~i perioada 

a anului precedent 175 10 suta) . Men!inerea LTV in limite pruden pale este dezirabila, 

scopul macroprudential 01 indicatorului fiind de a atenua ciC/ul de creditare ~i de a 

spori rezistenta 10 ~ocuri financiare a institupilor de credit. 
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Gr.fic 2.26 . EvoJu\ia construqiilor de [io re denti~1 
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Perspectivele pentru piala imabiliaro rezidentiald in perioada urmotoare sunt 

de incetinire a ritmului de cre$tere a prelurilor, in contextul stabilizorii pietei 

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

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

proprieto~le stau 10 vonzare (spre exemplu, in Bucure$ti, apartamentele se yond in 

prezen!, in medie, in 80 zile, fato de 70 zile in urmo cu 2 ani). 

Totodatd, se contureazo presiuni $i din partea ofertei, in conditiile diminuorii 

ofertei de locuinte existente $i ale unor evolu!ii nefavorabile 10 nivelul sectorului 

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 d iminuori a ofertei de locuinle 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 

construc~i de clodiri rezidentiale a scowt cu 31 10 sutd (serie bruto) . De asemenea, 

se remarco 10 nivel national 0 scodere de circa 13 10 sutd a numorului tranzactiilor 

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

anului 2017. 

Riscurile generate de sectowl imobiliar comerC/ol 9i de c reditareo 

companiilor cu goranlii ipotecore 

Expunerea totald a sectorului bancar falo de piala imobiliaro comercialo a 

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

2018, comparativ cu 66 miliarde lei 10 sfOr$itul aceleia$i perioade a anului precedent. 
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Expunerile directe, reprezentote de imprumuturile ocordote firmelor din 

sectoorele constructii!li imobilior, cumulou 19 miliorde lei 10 septembrie 2018, ovdnd 

o pondere de 18 10 sutd in totolul portofoliului corporotiv 01 bdncilor (in u!l0ord 

scddere, de 10 20 10 sutd in luna septembrie 2017). De$i riscurile 10 nivelul celor doua 

sectoore s-ou diminuot semnificotiv in ultimii ani, evoluriile merita 0 monitorizare 

otenta in contextul corocterului puternic prociciic demonstrot de ocesteo $i 01 

copocitdPi moi red use de a face fota unor condipi adverse. Rata de neperformonla 

osociotd imprumuturilor ocordote sectorului constructii a continuot so se diminueze, 

insa oceosto se men tine semnificotiv peste media inregistrota de onsomblul 

componiilor nefinonciore (reducere de 7,4 puncte procentuole in termeni onuoli, 

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

o imbunatdpre $i moi occentuota a rotei NPL de 10 19,3 10 suta 10 7,8 10 suta in 

intervolul septembrie 2017 - septembrie 2018, in contextul intensificarii eforturi/or 

instituliilor de credit de curatore a bilonturilor. 

Expunerile indirecte fola de pioto imobiliora comercio/a insumou 42.4 

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

perioodo corespondenta din onul anterior. Roportot 10 expunereo toto/a fota de 

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

de oproope 40 10 suta. in structura, mojoritoteo gorontiilor erou pentru cladiri 

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

toote cofegoriile de imprumuturi cu goronpi imobiliore au fost inregistrote diminuari 

ale rotelor de neperformonta in ultimul an. ceo moi mare scadere fiind inregistrota 

pe segmentul terenurilor, de 10 circa 1610 suta in septembrie 201710 4 10 suta in 

oceeo$i periooda a onului 2018. Rata NPL oferentd expunerilor gorontote cu ciadiri 

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

de 4,8 10 suta in luna septembrie 2018. 
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sanatatea financiara a companiilor din sectoarele construe Iii ~i imobiliar 

Sectoarele constructii 9i imobiliar au avut evolutii mixte din punct de vedere 

01 performantelor economico -financiare in anul 2017. La nivel constructiilor, 

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

remarcat 0 incetinire. Astfei. rentabilitatea capitalurilor in cowl constructorilor s-o 

situat peste media pe economie, ajungdnd 10 un nivel de 24,8 10 suta Tn anul 2017 

(fata de 21,910 sutd Tn anul anterior) , Grafic 2.28. in cowl sectorului imobiliar, de$i 

ROE ramane Tn teritoriu pozitiv, s-o inregistrat 0 diminuare a valorii acestui indicator 

(de 10 15.4 10 suta Tn anul 2016 10 11,810 suta in anul 2017). Pe de alta parte, nivelul 

de indatorare, Tn raport cu capitalurile, s-o majorat pe palierul firmelor din constructii, 

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

sectoare, inscl, gradul de indatorare se mentine peste pragul de semnal. T%data, 

cele doua categorii de firme sunt caracterizate de valori ridicate atat ale termenului 

de recuperare a creantelor, cat 9i ale duratei de plata a furnizorilor, diferenta dintre 

cele doua sectoare fiind co 10 nivelul constructiilor creantele sunt Tncasate mai rapid 

decat sunt efectuate pia tile catre furnizori, Tn timp ce Tn domeniul imobiliar situatia 

este inversa. in ceeace prive$te lichiditatea, firmele din sectorul imobiliar sunt 

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

anului 2017), semnaland 0 utilizare a datoriilor pe termen scurt pentru finantarea 

proiectelor pe termen mediu $i lung. Lichiditatea redusa, coroborata cu 0 valoare 

apropiata de 1 a raportului dintre EBIT $i cheltuielile cu dobanzile, reprezinta 0 

vulnerabilitate importanta, ce poate determina sincope Tn onorarea platilor 

scadente atat fata de sectorul ban car, cat $i fata de ceilalti parteneri comerciali. Un 

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

proprii negative (pondere de 34 10 suta Tn sectorul constructiilor, respectiv 41 10 suta 

Tn cel imobiliar). 

Evolupa pie lei imobiliare comerciale 

Similar evolutiilor de pe segmentul rezidentiai. 9i piata imobiliara comerciala a 

cunoscut 0 Tncetinire Tn prima jumatate a anului 2018. Cu toate acestea, analizele 

indica faptul co piata imobiliara comerciala din regiune prezinta Tn continuare un 

interes crescut pentru investitorii locali $i internationali, co urmare a conditiilor 

macroeconomice favorabile, randamentelor atractive $i potentialului pietei muncii, 

inclusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale $i 

de Est au fost efectuate investitii de circa 5,9 miliarde euro Tn prima jumatate a 

anului 2018, Tn cre$tere cu 6,3 10 suta fata de aceea$i perioada din anul 2017. 0 
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parte important6 a acestor tranzoc~i au fost realizote in Polonia (54 10 sut6), aceasta 

fiind urmat6 de Cehia (18 10 sut6), Ungaria $i Siovacia (fiecare cu c6te 8 10 sut6). in 

Rom6nia, au fost inregistrate 3 10 sut6 din tranzoc(iile din regiune, in valoare de 205 

milioane eura (10 jum6tate ins6 din nivelul semestrului I 2017J, in structur6, 

majoritatea proiectelor de investi~i au fost realizote in segmentul spa~ilor de biro uri 

(8810 sut6), in timp ce domeniul spatiilorretail a reprezentat 1210 sut6. 

in ceea ce prive$te evoluria chiriilor, pe segmentul spatiilor de biro uri se 

observ6 mentinerea 10 un nivel relativ constant, insotit6 de 0 sc6dere a ratelor de 

neocupare, de 10 9,8 10 sut6 10 sf6r$itul anului 2017 10 9 10 sut6 10 iunie 2018. 

Continuarea tendintei descresc6toare a ratei de neocupare poate genera presiuni 

in sensul cre$terii chiriilor, in condiriile comprim6rii ofertei. 

TabeI2.4. Indica tori privind piata imobiliara comerciaJa, valari actua'e vs. valari precriza 

Indicator 2007-2008' 201 7 

Chirie (e rdmry 23,S 19,0 

Spa~i birouri (Bue re jn) Rata de neocupare (%) 1,5 9.8 

Randamente amplasari primare (%) 5,5 7,3 

( irie (eurdmry 4,0'" 4) 

Spa\ii industfiale Ra:a de neocucare (9ft) 12.8 .... 4,0 

Randamente amplasari primare (%) 8,0 8.5 

(hirie (eurdm~ 90,0 75,0 

Randamente amolasari primare (96) 7,0 7,0 
Spa ' j rerail 

9) valori medii 

•• ) valoare I. 2012 

Sursa, Colliers International. Jones u.ng LaSaI:e 

in perioada precriz6, rata de neocupare pentru spariile de biro uri era putin 

peste zero 10 sut6, iarin 2009-2010 a urcat spre nivelul de 20 10 suta, de~i stocul total 

de spatii 

a crescut de aproape 4 ori. Chiriile continu6 s6 se situeze 10 niveluri 

semnificativ inferioare fat6 de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), avdnd 0 evolutie 

constanta in ultimii ani, aldt in domeniul spatiilor de biro uri, cdt ~i 01 celor industriale, 

in contextul unei rate de neocupare in sc6dere. Cu toate acestea, randamentele 

pentru amplas6rile prim are se men(in ridicate, superioare regiunii (7,5 10 sut6 pentru 

segmentul birourilor comparativ cu 4.75 10 sut6 in Polonia $i 6 10 sut6 in Ungaria). 

Acest lucru poate sugera 0 perspectiv6 de dezvoltare pe termen lung favorabild 

sectorului ·imobiliar comercial in Rom6nia. 
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SURSE: 

hHps:Uwww.bnr.ro/ - "Raport asupra stabilitd~i 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 cerer;;. e.chilibrul pietii 

Imobi/ul evaluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbano ~i apartine unei zone periferica de tip industrial. 

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

Valori/e de piata a imobi/elor simi/are sunt in scadere (datorita conditii/or 

actuale ale pielei imobiliare). 

caracteristicj cerere: redusa. din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpatdtori. motivata de politico monetara Ii administrativa a bancii 

centrale. politico de risc a bancilor ~i atingerea unei convergenje a prejurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

caracteristicj oferla: mai mare - in comparalie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferla : pe piala proprietali/or simi/are 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 

evolulia v6nz6rilor. la momentul actual consider starea pietei imobiliare. pe 

acest segment. in stagnare. 

tendinte : 0 situatie vo/atila ce poate fi depa~ita prin factorii care or putea 

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

anticriza realizat de Guvern. politica monetara Ii administrativa a bancii 

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

practicate de dezvoltatorii imobi/iari cu putere reala de cumparare. 

cotatii oferte preturi unitare de v6nzare terenuri (in zona pretul de v6nzare 

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

utilitati). 

cotalii chiria anuala: 0.3 - I euro/mp. 

Piala imobiliara este putin activo. 

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

4.1. Ceo mai buna ufilizare 

in Concepte fundamenta/e ale Principii/or de Eva/uare General Acceptate 

IGA VP), ceo mai buna utilizare este definita ca fiind: .. cea mai probabila utilizare a 

proprietafji care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa lega/, fezabila 

financiar # care conduce la cea mai mare va/oare a propriefa/ii evaluate." 

Utilizarea din care rezulto va/oarea cea mai mare, in corelare cu ce/elalte 

utilizori, este considerata cea mai buno utilizare. 

Conceptul de cea mai bunG utilizare este 0 parte fundamentalo $i 

integranto a estimorilor valorii de pia to. 

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

proprieta~i selectate din diferite variante posibile care va constitui boza de porn ire si 

va genera ipotezele de /ucru necesare aplicorii metodelor de evaluare in capito/ele 

urmotoare ale lucrorii. 

Relaliile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente c/ar pe 

pietele imobiliare. Cunoa$terea $i in telegerea comportamentului pietei sunt 

esentiale pentru conceptul de cea mai bunG utilizare. Cond scopul evaluorii este 

estimarea valorii de pialo, analiza celei mai bune utilizori identificd ceo mai 

profitabilo utilizare competitivo in care va fi puso proprietatea. 

Cea moi buna utilizare este analizata uzuol in una din urmaloarele siluo\ii: 

" cea mai bunG utilizare a terenului liber: 

" cea mai buno utilizare a terenului construit. 

Cea mai buno utilizare a unei proprietoli imobiliare trebuie so fndeplineascd 

urmotoarele criterii: 

" permiso legal: 

" posibilo fizic: 

" justificato adecvat: 

>- fezabilo financiar: 

" maxim profitabilo. 

CMBU: reziden/ia/a 

..,----~~---~ 
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber. 

Cea mai buna utilizore a terenului sau amplasamentului ca fiind tiber poate fi 

utilizorea prezenta, construc(ia, subimpar(irea sau unirea cu alta proprietate. Cea 

mai buna utilizore a terenului tiber presupune ca terenul este tiber sau poate fi 

eliberat prin demolarea constructiilor. 

Ca altemativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiala ~i nu 

utitizarea existenta determina de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cawl in 

care respectiva utitizore este fezobila din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zona/e, a vecinataplor, conduce la concluzia ca 

posibilitatea utilizarii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este 

atractiva. 

Cea mai buna utilizare a construcfiei. 

Cea mai buna utilizore a proprieta(ii ca fiind construita este caracteristica 

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

existente ~i a celor ideale descrise in concluzia anatizei asupra celei mai bune utitizari 

a terenului ca fiind liber. 

Cea mai buna utilizore a proprietatii evaluate ca fiind construita poate fi 

continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea 

sau conversia la 0 alta utilizare, ori 0 combinatia a acestor alternative. 

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

construita este ceo actuala, deoarece are ceo mai mare valoare a pro prieta pi 
evaluate. 

4.2. Valoarea terenului 

Metoda compara/iilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliara evaluata este 

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

oferta sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate intr-un 

proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea 

evaluata ar fi vanduta, daca este oferita pe piata. 

Am ales proprietati imobitiare asemanatoare a caror cifra de oferta este 

cunoscuta din anunturile imobiliare ~i din bazo de date a evaluatorului. 

_._._--_._---- - .. __ .- - - - -- .------
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Avand in vedere situatia in care se af/a piala imobiliara s-au identificat 

anunluri cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judelului Braila. 

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1. 

4.3. Estimarea pretului dreptului de superlicie 

Conform prevederilor legale " Limita minima a pre tului concesiunii se 

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

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

prejului de vanzare al terenului. in conditii de pia to. la care se adauga costul 

lucrarilor de infrastructura aferente ". 

In conditiile date nu sunt necesore costuri de infrastructura sou alte c osturi 

suplimentore. deci limita minima a concesiunii se va stabili astlel incat so asigure 

recuperorea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a pretului de vanzore a terenului. 

Pentru aceasta este necesora determinorea factorului de actualizore. 

Factorul de actualizore 5-0 determinat pe bozo metodei cumularii riscurilor. 

astfel: 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bozo faro risc 

Ri = riscul investitiei 

Rata de bozo faro risc (Rb) 5-0 determinat co fiind media ratei dobanzii de referinta 

a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2018- 2019 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind 0 suma a riscurilor. aslfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determinarii valorii de 

piata si anume: 

v = I Venit - ani + Vt 
(l+kr 11 

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

perioada de recuperare este mai mare de 10 ani. 

Se considera 0 perioada de recuperare de 49 ani in cazul dreptulu; de 

superlicie. 

Raport de evoluare 40l Pog i nd 



_ ___ ________ ______ __ ___ _ __ ",Ex",p:=e~ E~~Juator Androniu Julian Cosmin 

Valoarea de piati'i, pe de alta parte, este: 

i= 1 1 
V=rxL . 

. n (1 + k)' unde r =ehiria anuala 

Pentru determinarea chiriei anua/e utilizam formula: 

v 
r = i=l 1 

~(l+k)i 
Evaluarea imobilului este pre zen toto in Anexa nr. 2. 

4.4. Calificarea evaluatori/or 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licentiat in eeonomie, absolvent 01 Aeademiei de Studii Economiee 

Bueure~ti, Faeultatea de Comert, promotia 1999. 

Masterat in "Management finaneiar ~i in administratie publica" 01 Universitatii 

Danubius din Galati. 

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

membru titular 01 Asoeiatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania cu legitimatia ~i 

~tampila nr. 6989. 

Certifieat de asigurare profesionala nr. 1441-62/17.0 1.201 8 AI/ianz Tiriae 

Asigurari SA. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organiza t de ANEVAR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietatii Imobiliare" ~i "Evaluarea intreprinderii" 

Certifleat de "Auditor in Domeniul Calitatii" eliberat de Ministerul Edueatie. 

Cereetarii ~i 1ineretului ~i Ministerul Muncii. Familiei ~i Egalitatii de Sanse 2009; 

Certificat de "Manager de Proieet" eliberat de Ministerul Edueatie, Cercetarii ~i 

1ineretului ~i Ministerul Muneii. Familiei ~i Egalitafji de Sanse 2009. 
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4.5. Dec/aralia de conformitate (Certificarea valorii) 

• dupa cuno,tinte/e eva/uatoru/ui informatiile prezentate In raport sunt 

adevarate si corecte; 

• ana/ize/e si conc/uzii/e raportu/ui de eva/uare se bazeaza door pe 

informatiile prezentate in raport; 

• eva/uatorul nu are nici un in teres personal in proprietatea eva/uata; 

• tariful eva/uarii nu este conditionat de valoarea raportata; 

• eva/uarea a fost e/aborata in conformitate cu Codul de Etica, cu 

standarde/e profesiona/e si cu contractul {instructiunile} cu clientu/; 

• eva/uatorul detine pregatirea profesiona/a si experienta necesara 

• nimeni, cu exceptio ce/or care semneaza raportul. nu a furnizat asistenta 

profesiona/a pentru e/aborarea raportu/ui. 
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5. · CONCLUZII 

5. I. Alegerea valor;; finale 

Reconcilierea valor;; finale: 

Valoarea de piata determinata prin abordarea prin piata este: 

27500 lei echivalent a 5780 euro (85,93 lei/mp echivalent a 18,05 euro/mp) 

Nu se aplica a/ta metoda conform GEV 630 art 37 ~i 104. 

Co rew/tat a/ investigatiilor ~i ana/ize/or me/e, in opinia mea, va/oarea de 

p iata estimata a proprietatii teren din Braila, sir. Moldovei nr. 28, CF 93807, judo 

8raila, proprietatea UAT Chiscani - domeniu/ privat, este de: 

27500 lei echiva/ent a 5780 euro (85,93 lei/mp echiva/ent a 18,05 euro/mp) 

Suprafata este de 320 mp 

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

1053 lei echivalent a 221,2 euro (3,29Iei/mp echivalent a 0,69 euro/mp). 

Va loa rea estimatCi a pretului lunar al dreptului de superficie este de: 

87,8 lei echivalent a 18,4 euro (0,27Iei/mp echivalent a 0,057 euro/mp). 

· Valoareo de piota nu este ofectoto de TVA, aceasto taxa fiind un element de tiseo/itate core 

apore sou nu in momentul realiz6rii unei tronzactii. in conditiife si /0 vo/arile specificate de lege si in functie 

de caJitoteo persoaneior implicate in tronzoctie (tizjce sou juridice), iar in c 

func!ie de inregistrareo fisc% a acestoro (co pJ6titoore sou nu de TVA). 

Data: 24.05.20 I 9 

Expert Evaluator 

Membru Titular 

ec. lulian·Cosmin A,,(dzll!loj:~l 
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6. ANEXE 

6. 1. Definif;; ~i termeni a i evaluar;; 

Definifii ale Standardelor Internafionale de Evaluare 

Abordarea prin cost - of era 0 indica tie asupra valorii, prin utilizarea 

principiului economic conform coruia un cumporotor nu va ploti mai mull pentru un 

activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceea~i utilitate, fie prin 

cumporare, fie prin construire. 

Abordarea prin piafa - ofero 0 indicatie asupra valorii prin compararea 

activului subiect, cu active identice sou similare, 01 coror pret se cunoa~te. 

Abordarea prin venit - of era 0 indica tie asupra valorii, prin convertirea 

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singuro valoare a capitalului. 

Chiria de piafa - sumo estima/6 pentru care 0 proprietate or . putea fi 

inchiriata, 10 data evaluarii, intre un locator hotorat ~i un locator ho/6rat, cu clauze 

de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie neportinitoare, dupo un marketing adecvat 

~i in care portile au actionat fie core in cuno~tinto de cauza, prudent ~i foro 

constrangere. 

Cumparator special - un anumit cumporotor, pentru care un anumit activ 

are 0 valoare specialo, datorito avantajelor rewltate din proprietatea asupra 

acestuia ~i care nu or fi disponibile altor cumporotori de pe piato. 

Data evaluarii - data 10 core se aplico opinia asupra valorii. 

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile ~i beneficiile legate de 

proprietatea imobiliaro. 

Fond comercial - orice beneficiu economic vii/or provenit dintr-o 

intreprindere, dintr-o participatie 10 0 intreprindere sou din utilizarea unui grup de 

active, care nu sunt separabile. 
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/mobilizare necorpora/a - un activ nemonetar care se manifesto prin 

proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi $i 

benefic;; economice proprietarului sdu. 

Invesfitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sou 0 

clddire, sou 0 parte a unei c/ddiri, sou ambele, detinutd de proprietor pentru a 

obtine venituri din chirii sau pentru cre$terea valorii capitalului, sau ambele, mai 

degrabd decdt pentru: 

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bun uri sou servicii sau pentru 

scopuri administrative: sou 

(b) vdnzarea pe parcursul desfd$urdrii normale a activitdtii. 

/pofeza specia/a - 0 ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efec tive, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fdcute intr-o tranzactie 

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii. 

Propriefate generatoare de ofaceri - orice tip de proprietate imobiliard 

desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdt;; ref/ec td 

potentia/ul comercia/ pentru acea afacere. 

Proprietate imobiliara - terenu/ $i toate e/emente/e care sunt 0 parte natura/d 

a acestuia, de exemplu copaci $i minera/e, elemente/e care au fost ata$ate 

terenu/ui, cum ar fi clddirile $i constructiile de pe amp/asament $i toate elemente/e 

permanent ata$ate clddirilor, de exemp/u echipamente/e mecanice $i e/ectrice 

care asigurd functionarea unei c/ddiri, of/ate atdt in subso/, cdt $i deasupra so/u/ui. 

Tip a/ va/orii - 0 precizare a ipoteze/or fundamenta/e de estimare a unei 

val~ri. 

Va/oare de investitie - va/oarea unui activ pentru un proprietor sou pentru un 

proprietor potential. pentru 0 anumitd investitie sou in scopuri de exp/oatare. 

Va/oare justa - pretu/ estimat pentru transferu/ unui activ sou a unei datorii 

intre pdrti identificate, af/ate in cuno$tintd de cauzd $i hotdrdte, care ref/ectd 

interesele acelor pdrti. 

Va/oare specia/a - 0 sumd care ref/ectd caracteristicile particu/are ale unui 

activo care au va/oare numai pentru un cumpdrdtor special. 

Roport de evaluare 45 I Po gin 6 



Expert Evaluator Androniu lution Cosmin 

Valoarea de piafCi - sumo estimata pentru care un activ sou 0 datorie or 

putea fi schimbat(a} 10 data eva/uarii, intre un cumparator hotarat ~i un vanzator 

hotarat intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat li in care 

partile au actionat fiecare in cuno~tinta de cauza, prudent li fara constrangere, 

Va/oarea sinergiei - un element suplimentar 01 valorii, creat prin c ombinarea 

a doua sou mai multe active sou drepturi, in urma careia valoorea combinata este 

mai mare decat sumo val~ri/or separate 
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