ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.750

din Z23.12.2019

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de 52,00
mp indiviz din suprafata real masuratd de 321,00 mp (269,00 mp in
acte), situat in Braila, str. Comuna din Paris nr. 84, NCP 86322,
solicitantilor TUPEA IONEL si TUPEA IOANA, teren pe care se afla
amplasate constructiile C1 si C4, proprietatea acestora.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAYTILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
domnilor Tupea lonel si Tupea loana, inregistrata la Primaria Municipiului Braila
sub nr. 36095/07.11.2019;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Direciei
Juridic Contencios Administratie Publicd Local&, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Bréila;

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20
alin. (1) lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice
locale, cu modificarile si completérile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile Si
completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin H.C.L.M.
nr. 246/30.06.2017, precum si H.C.L.M. nr. 51/27.02.2009, completatd cu
H.C.L.M. nr. 434/30.08.2018, anexa nr. 1.110, poz. 6;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, in suprafatd de 52,00 mp indiviz din suprafata real masurata
de 321,00 mp (269,00 mp in acte), situat in Braila, str. Comuna din Paris nr. 84,
NCP 86322, solicitantilor TUPEA IONEL si TUPEA IOANA, teren pe care se
afla amplasate constructiile C1 si C4, proprietatea acestora.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica
in planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 4,41 lei/mp/an si se
actualizeaza anual cu rata leu/euro, conform raportului de evaluare prevazut in
anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.

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

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

Art.6 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale si Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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 Expert Eveluaior Androniu luffan Cosii,

Declarafie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatfiilor definute, certificam ca afirmatiile
prezentate si susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenec,
certfificam ca andlizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipofezele si condifile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluzile

personale, fiind nepdrtinifoare din punct de vedere profesional.

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

nu suntem pdrtinitori fata de vreuna din pdrfile implicate.

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

stimulent financiar peniru concluzille exprimate in evaluare.

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

financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdfre ANEVAR (Asocialic

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata personal de Expertul Evaluctor

Androniv Alina Maria.
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La datfa elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos

este membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programuiui de pregdtire profesionala

confinua al ANEVAR si are competenta necesara intocmiri acestui rapori,
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. Experi Evaluator Androniv lulian Cosmin

1. SINTEZA — REZUMAT SI CONCLUZII

Prezeriul raport esiimeazd valoarea de piald si a prefului drepiului de
superficie pentru terenului din Bréila, si. Comuna din Paris nr. 84, CF 86322, jud.
Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULU] BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

 Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT,

Data evaludrii: 06.12.2019
Curs valutar de referint@ BNR la data evaludrii: 4,7764 LEI/ EURO.,

Valoarea de piafd raportatd (abordarea prin piatd):

6000 lei echivalent a 1250 euro (115,02 lei/mp echivalent a 24,08 euro/mp)

Suprafata este de 52 mp

Valoarea esfimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
229 lei echivalent a 47,9 euro (4,41 lei/mp echivalent a 0,92 euro/mp).
Valoarza estimata a pretului lunar al dreptului de superiicie este de:

19,1 lel echivalent a 4 euro (0,37 lei/mp echivalent a 0,077 euro/mp).

Expent Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.
jr. Alina Maria Androniu

!‘whru: EPL
~ANIVAR *
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=xper Evalugior Andreniu lulicn Cosinis

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si ufilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Braila, str. Comuna din Paris nr. 34,
CF 86322, jud. Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus 5i
estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretului dreptului de superficie,
vederea constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fafd, este

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

2.2. Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost infocmit de Androniu Alina, expert svaluator de
proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru fitular al Asociatiei Nationale ¢

Evaluatarilor Autorizali din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10184.

2.3, Beneficiar

TUPEA IONEL

2.4. Data estimarii valorii

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valcrile
estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 06.12.2019.

Data elaborarii raportului este 10.12.2019.

2.5.Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 06.12.2019

2.6.lpoteze si conditii limitative

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

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentuiui
raport sunt urmatoarele:

61Poging
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Expert Evaluaior Androniv fviion Cosmin.

Ipoteza: _ _

Nu se asuma nici o responsabilifate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind tiflul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vandulg;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o adminisfrare competentd a
proprietdtii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dad nici o garantie
asupra preciziei lor;

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

Se presupune cd nu exisf@ aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate penfru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
fehnice ce ar fi necesare peniru descoperired lor;

Se presupune c@ proprietatea este in deplind concordantd cu foate
reglementdrile locale si republicane privind mediul nconjurdtor;

Se presupune cd toate avutorizatile, cerlificatele de funclionare si alfe
documente solicitate de autoritdfile legale si adminisirative locale sau nationale sau
de cdire organizatii sau institufii private, au fost sau poft fi obfinute sau reinnoite
peniru oricare din utilizdrile pe coare se bazedazd estimdrle valori din cadrul
roportului;

Se presupune cd ulilizarea terenului si a consiructiilor corespunde cu
granitele descrise si nu exista alfe servitufi, altele decat cele descrise in raport;

Evaluctorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau
i proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfi. Evaluatorul nu are
calitatea si nici cdlificarea s& defecteze acesfe substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoleza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdfii. Nu se asumd nici o responsabilifate peniru asemenea cazuri sau peniru
orice expertiza tehnicG necesard pentru descoperirea lor;

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cdtre proprietar si au fost prezentate farG a se intreprinde verificdri squ
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.
Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarvl urmdnd a
prezenta finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice
ale acestuia. In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare tofi factorii

care au influentd asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in
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g‘;;‘_pe_r’r_Evglum"oi' Andronily julian Cosini

mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea importanta asupra evaludrii si
care, dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport.

Evaluatorul se consideréd degrevat de rdspunderea existeniei unor vici
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediv etc., care ar putea influenta in
vreun sens valoarea bunurilor in cauzd.

In timpul efectudrii identificGri bunului supus evaludrii, In unele cazuri
evaluatorul nu a putut inspecta pdrti acoperite sifsau inaccesibile ale ccestuia, fopt
peniru care acestea sunt considerate in stare de functionare normala. Evaluatorul o
utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existGnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinid.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate g aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la dcta

evaludrii .

Conditii limitafive:

Crice proportie din valoarea estimatd in acest raporf, iire teren s
constructie, esfe aplicabild numai pentru utilizarea juatd in considerare. Valorile
separate pentru teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte eveludri si, docd
sunt utilizate, valorile nu sunt vaiabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate i
infregime si orice divizare n elemente squ drepturi parfiale va anula acegsic
evaluare;

Detinerec acestui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de a-l fcce
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s& acorde
consulfanta ulferioarG sau sd depund mdrturie in instantd, In afara cazului cénd
aceasta a fost convenita, scris siin prealabil;

Confinutul acestui raport, atét in fotalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatfii publice, stiri sau prin alte medii de informare férd aprobarea
scrisG §i prealabild a evaluatorulii;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continufe n acest raport sunt bazcte
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cereiii pe termen
scurt si 0 economie stabild n continuare. Prin urmare aceste previziuni se pct

schimba in funcfie de conditiile viitoare.
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____Experi Evalugior Androniu lulian Cosmin

2.7. Baza de evaluare, fipul valorii estimate ) B

Evaluarea executata conform prezentului raporf, in concordanta cu
cerinfele beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o esfimare
¢ valorii de piata a actfivnilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in
siandardele ANEVAR 2018.

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

raport este valoarea de piaid.

Valoarea de piafd reprezintd suma esfimatd penfru care un activ sau o
daforie ar puiea fi schimbat(d)} la data evaludrii, intfre un cumpdrator hotarat si un
vanzdtor hotdrdft, infr-o franzacfie nepdriinifoare, dupd un markefing adecvat si in
care pdrfile au acfionat fiecare In cunostinfd de cauzd, prudent si fard
consirangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

2.8, Declararea conformifafii cuSev.
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR — SEV 2018, asftfel:
» SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 — Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

Y V V VvV ¥

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatii uilizate

Penftru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G.24/2011 - Privind unele mdasuri in domeniul evaludrii bunuritor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de catre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,

respectiv:
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. Eep et Evaluaior Androniu luiian Coginis

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (VS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afacerj
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de consiruire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard {IVS§ 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (VS 220)

YV ¥V V¥V V ¥V ¥V Vv v

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clddir
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
> .Evaluarea proprietati imobiliare”, Edifie a doua canadiang,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
»> .Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
> Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietdfii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu

cea evaluatd, o parte dinfre acestea fiind atasate raportului in anexe.

2 i0. Drepfurﬂe de proprietafe evaluafe

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
stapani bunul, de a-I folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de eiin
mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelcr
mentionate mai sus, este deplin si aparfine Municipiuvlui Bréila - domeniul privat.

Acesfe informatii du fost considerate credibile si corecte. evaluatorul
neverificand autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprieiar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sGu foate cele
trei atribufe:

o Posesia —de a stapanii,

o Folosinta - de a- folosi §i de a-i culege foloasele materiale,

e Dispozifia — de a dispune de bun.
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Din informatiile date de proprietar, nu exist@ nici una dinire cele trei limitdri
ale exercitdirii dreptului de proprietate:
o legale,
o Judiciare,

o Conventionale.

Deoarece In cazul de fafd forma de propriefate esfe completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de
mostenire, fiind supusd@ numai limitdrilor care corespund celor patru atribufii
fundamentale ale statului, respectiv obligafiei legale de a plati impozite, de a fi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al

staiului).

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

» Exiras CF nr. 86322 Braila, numdar cerere 96450/12.11.2019;

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care sG ateste
areptul de proprietate asupra proprietdfii imobiliare supusd evaludrii,

Evaluatorul declard ca nu i-au fost puse la dispozifie documente In original
pentru proprietatea evalualtd.

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asuma nici o
rasponsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a veridicitdfii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11._ Clauzele de nepublicare siresponsabilifatea caire ferfi
Raporiul de evaluare este confidential peniru expertul evaluator si pentru
cliientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata
cle evaluator fafd de o terfd persoand.

Raporiul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus inir-
un document destinat publicitfii faré acordul scris si prealabil al experfului, cu
specificarea formei si contexiului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrei referinfe sau valori incluse n acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisa farg

aprobarea scrisad a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1

Procedura de evaluare (Efapele parcurse)

Baza evaludrii rediizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum

a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse peniru determinarea acestei valori au fosi:

documentareaq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in mdasura in care au fost puse la
dispozifie de solicitant;

stabilirea limifelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii
raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de
care frebuie sa se 1inG seama la derularea tranzactiei;

andaliza tuturor informatiilor culese, interpretarea  rezuliatelor in
punct de vedere al evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru

determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare esfe conformd cu standardele, recomanddrile et

metfodologia de lucru adopiate de cdfre ANEVAR.

3.2.

Idenfificarea aciivelor

Imobilul se afiG Brdila, str. Comuna din Paris nr. 84, CF 86322, jud. Brailc,

proprietatea Municipiului Bréila - domeniul privat

Zona este perifericd - Zona Industriald Nord.

Teren cu suprafata de 61 mp.

Inspectia s-a facut in data de 06.12.2019.
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3 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasuvlui Brdila.
Artere importante de circulafie in apropriere:
» Auto - Sir. Comuna din Paris;
» Calitatea retelelor de transport: asfalf.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile industriale.
» In zond se afla
o Refea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente
o Unitali comerciale In apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitafi de invdfGmant {mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult
o Cu sediide banci
Utilitati edilitare
» Retea urband de energie electricG

v

Retea urband de apd

v

Refea urband de gaze

A4

Retea urband de canalizare
> Retea urband de telefonie, cablu si infernet

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinta perifericd amplasare bunda. Dotdri si refele edifitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

|
|
?

3.4, Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata totald de 61 mp.
Pe teren existG consiructii definitive.

Are formd@ poligonald, are acces la str. Comuna din Paris.
Terenul este este Imprejmuit.

UtilitGfi: are acces curent electric, apd, faré gaz metan.

Vecinatdtile sunt proprietdti rezidentiale.

3.5. Descrierea construciiei

Pe teren existd consfructia: Cl-Locuintd cu suprafafa de 03 mp, C4-

Locuintd cu suprafata de 61 mp, proprietatea solicitantului.

3.6.  Siudiul pietei

Definirea piefei si subpietei:

Standardul Internafional de Evaluare GN 1 - «Evaluarec proprietctii
imobiliare» menfioneazd ca&: ,o piald imobiliard poate fi definitd ca interactivneg
dinire persoane fizice sau entitdli care schimba drepturi de proprietate pe aite
active, de obicei, bani. Piefele imobiliare specifice sunt definite orin tipul de
proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor fipici,
atitudinile si motivatiile investitorilor fipici sau prin alfe afribute recunoscute de
persoanele fizice sau de enfitdfile care participd la schimbul de proprieiGti
imobiliare. In schimb, piefele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influente
sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In comparafie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri, pietele imobiliare incd suni consideraie
ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o

ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta
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de proprietati imobiliare nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de
pe piafa.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, find
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatile
despre franzacfii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul si ftipul proprietdfii imobiliare, mofivafile s varsta
pariicipaniilor s-au creat fipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliard rezidentiald;
¢ Piafa imobiliaré comerciald;
¢ Piata imobiliara industriald:
¢ Pigfa imobiliard agricold;

¢ Piafa imobiliarg speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera ca in prezent piafa imobiliard, pentru foafe fipurile de proprietdfi este o
picfa inactivd, caracterizatd o rdmanere in urma cererii si prefuri in scadere. In
consecinfd, avem o piatd a cumpdratorilor, pentru c& acestia pot obfine preturi mai
mici pentru proprietdafile disponibile.

Se estimeazd ca dezechilibrul infre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera §i va susfine in confinuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chirilor
pentru proprietdfi imobiliare. Analizdnd piata imobiliarG din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe termen scurt este o piaid@ a cumpdrdtorului, datorita
perioadei de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de
preturile relativ scdzute pe piaié,

o Pe fermen lung piata imobifiara are o anumitd stabilitate, desi
va pastra un numdr scazut de cereri de proprietafi imobiliare,
determinat de scGderea economiilor populafiei ca urmare o
crizei economice, cdt §i ca urmare a stagndri a creditului
ipotfecar, influentat si de o crestere a inflafiei cu efect direct
asupra dobdanzilor practicate peniru creditul ipotecar.

Penfru analiza piefei imobiliare a proprietdfi evaluate se va face analiza
piejei pe doud niveluri:

s din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
o din punct de vedere al piefei in care concureaza proprietatea evaluata.

Analiza de piafd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importania
deosebifd in procesul de evaluare si nu trebuie confundaitd cu analiza generald de

piaid sau cu alte studii similare.
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In cazul evalugrii propriefafi ce face obiectul raportului, analiza de piafc
arat@ modul in care interacfiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarec
proprietdti.

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotafilor si comportamentuiui
parficipaniilor de pe piald, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind
fendinfele curente, precum §i schimbdrile anticipate.

Analiza de pio{G oferG si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri
proprietdfi evaluate. Evaluatorul frebuie s& identifice relafia dinire cerere §i oferta
concurenfiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta.

Valoarea de piafd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de
porzifia sa competitiva pe piafd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piafd
ofer@ informafile esentiale necesare peniru aplicarea celor trei aborddr de

evaluare,
Aspecie economice

Cresterea PIB-ului si cresferea polentiald

Cresterea economicd a incetinif, dar rdmane solidé. Se estimeazd cd PIB-ui
real a crescuf cu 4 % In 2018, In scadere de la valoarea de varf de 7 %
inregistratd in 2017 (graficul 1.1). Incetinirea a fost determinata in principal de
scdderea consumului privat ca urmare a inflatiei ridicate, alimentate de prefurife Ic:
energie, precum si de diminuarea efectelor politiciior publice care vizeazd
cresterea venitului disponibil. Cu foate acestea, consumul privat a confinuat sa fie
principalul motor al cresterii. Investifile au ramas, in  lini mari, stabile, ior
exporturile nete au inregistrat o valoare negativé mai mare, inirucat exporturile au
continuat sG scadd mai rapid decét importurile, fiind afectate de majorarec

prefurilor si de incefinirea cererii externe.
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Sursa: Comiiq Europeand

Se estimeaza cd, pe termen mediu, cresterea va radmane, in general, stabild.
Se preconizeazd cd PIB-ul real se va situa in confinuare sub 4 % In 2019 si in 2020
{graficul 1.1). Consumul privat va continua sd fie principalul motor al acfivitdfi
economice, desi cresterile mai lente ale salariilor si indsprirea conditiilor de creditare
ar putea limita evolufia acestuia. Potrivit estimdrilor, coniribufia sectorului extern la
cregterea economicd va rdmane negativa, dar se va imbunatafi pe masurd ce
cresterea exporturilor se va mentine In linii mari stabild, n timp ce cresterea
importurilor va scadea, In urma reducerii consumului. Estimdrile aratd@ cd investifile

vor creste puiin mai mult decatin 2018.

In ceea ce priveste oferta, declinul economic a fost distribuit intr-un mod mai
uniform intre sactoare. In primele trei trimesire ale anului, serviciile peniru infreprinderi
au reprezentaf un procent stabil (38 % din PIB). Indusiria si comertul au Insemnat 24 %
si, respectiv, 18 %. In privinfa confribufiei la crestere, se estimeazd ca serviciile pentru
infreprinderi cu reprezentat 1,3 puncte procentuale, find urmate de industrie cu |
punct procentual si de comert cu 0,6 puncte procentuale (graficul 1.2). Incefinirea
exporturior Tnregistratd Tn 2018 are un impact semnificativ asupra performaniei

comerfului si a indusiriei.
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Grafeul 1.2: Cresterea PIB-ulvi 5i componeniele ofertei
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Sursa: Comisia Europeand

Cresterea potenfiald a fost generatd, in principal, de productivitatea totald
a factorilor. Cresterea potentiald a PIB-ului s-a consofidat in ulfimii ani, ajungdnd ic
45 % In 2017. (Graficul 1.3). Se estimeazd c& aceasta s-a menfinut la un nive!
ridicat in 2018, dar ca va scddea freptat. Productivitatea totald a factorilor a fost
principalul factor care a coniribuit la cresterea pofenfiold, in pofida unei usoare
scaderi in 2018. Forfa de muncd a avut o contributie modestd, dar pozitiva, in 2Ci8.
ca urmare a reducerii somajului structural si a cresterii ratei de participare Ia forfa
de muncad. Cu toafe acestea, conform estimdirilor, dupd 2018 productivitatea totalc
a factorilor va incefini, iar contributia forfei de muncd Ia cresterea poientiald se vo

inrGutafi din cauza cresterii mai lente a populafiei in varsta de muncd.
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Graficul 1.3: Contributia la cresterea potentiala
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Sursa: Comisia Eurcpeand

Disparitatile regionale

In ciuda convergentei catre media UE, disparitatile intre regiunile {&rii sunt in
continuare semnificative. In Romania, PIB-ul pe cap de locuitor a crescut de la putin
peste 40 % la momentul aderdrii la UE, in 2007, la peste 60 % din media UE in 2017.
Diferenfele dintre regiuni sunt substanfiale. In 2016, regiunea Bucuresti-lifov o
inregisfrat un PIB pe cap de locuitor, masurat in funcfie de standardul puterii de
cumpdrare (SPC), de 40 400 EUR, de 1.4 ori mai mare decdat media UE si de aproape
4 ori mai ridicat decét cel din regiunea Nord-Esf, cea mai sdracd regiune a {drii. Cu
exceplia regiunii capitalei, PIB-ul pe cap de locuitor se situeazd la jumdtate din
rnedia UE. De asemenea, Tn Bucuresti-lifov investifile ca procent din PIB sunt de
doud ori mai mari decat media UE si de 1.5 ori mai ridicate decdt media nafionala
(graficul 1.4). Atunci cdnd se iau In considerare toate regiunile UE, regiunile din
Romdania cu niveluri inifial mai scdzute ale PIBeului pe cap de locuitor au cunoscut

rafe de crestere comparativ mai mari dupd aderarea la Uniunea Europeand.

Difereniele sunt resimfite si pe piata fortei de muncad. In 2016, diferentele de
la ¢ regiune la alta in ceea ce priveste productivitatea muncii au fost prinire cele
mai ridicate din UE. Regiunea Bucvuresti-lifov a Inregisirat cea mai mare
productivitate (cu 22 % peste media UE), In fimp ce in regiunea Nord-Est

creductivitatea se situa la doar o ireime din media UE (graficul 1.4).
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Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu excepfia capitale,
reprezintd doar jumdtate din media UE. Rata somajului la nivel regional a variat in
mod semnificativ in 2017, de la 2,9 % in Nord Est la 7,7 % in Sud-Vest Oltenia, in ciuda
unei reduceri a decalajului dintre regiuni, de la 6,9 puncte procentuale in 2016 lo
4.8 puncte procentuale in 2017. indicatorii socioeconomici regionali aratd ca exists
un decalaj major Intre capifala aflatd in crestere, care afrage in princioal méana de
lueru calificaté in sectoarele cu o valoare adaugatd mai mare, si restul {Grii, uncle
ocuparea forfei de muncd este concentratd in sectoarele cu valoare adaugata

mai scazutd, in contextul emigrafiei.

Grafoul 1.4: Disparitdli infre regiunile din Romania
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Investitiile

Romdania se numdra in continuare prinfre {drile din UE care inregistreaza cele
mai mari rate de investitii. In 2017, investitile totale au reprezentat 22,6 % din PIB,
depdsind media UE §i a fdrilor invecinate, de 20,1 % si, respectiv, 20,2 %. Se
estimeaza cd investifile private, care au atins 20 % din PIB in 2017, au crescut inir-c
ogrecare mdasurd, in ciuda preocupdrior legate de instabilitatea si de
imprevizibilitatea fiscal-bugetard si legislativé. in schimb, investifile publice raman
modeste, parfial ca urmare a recurgerii lente la proiectele din cadrul oerioadei de
finanfare a UE. In 2017, investifile publice au scdzut la 2,6 % din PIB, cel mai redus
nivel din perioada ulterioard aderdrii la UE, find putin peste media UE, dar infericr

celui inregistrat in {arile Invecinate (graficul 1.5). Se estimeazd tfotusi ca investifile
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publice si-au revenit usor in 2018 si cd urmeazd s& se redreseze freptat in anii

urmatori.

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

Investifile ar putea fi afectate de o incerfitudine din ce in ce mai mare.
Nivelurile investifilor ar putea fi influenfate puternic de susceptibilitatea investitilor
private fafG@ de condifile financiare mai dificile si de implementarea deficitard de
cdire guvern a proiectelor incluse inifial in buget. Imprevizibilitatea persistentd a
procesului de elaborare a politicilor creeazd un climat de instabilitate care ar
putea submina increderea infreprinderilor si ar putea impiedica luarea unor decizii in
materie de investifii. In plus, ordonan{a de urgenfd, adoptatd recent, care introduce
un set de mdsuri fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investifile private in
domeniile energiei si comunicafilor, precum si capacitatea sectorului financiar de

finanfare a economiei.

Pozifia externa

Deficitul de cont curent a confinuat sG se accentueze in 2018. Se estimeazd
cd deficitul s-a inrGutafit, ajungénd la 4,3 % din PIB, in principal din cauza deteriordrii
balanfei  comerciale (graficul 1.6). Prin urmare, balanfa contului curentse
indepdrteazd din ce in ce mai mult de elementele fundamentale ale economiei,
care, pentru Romania, inseamnd un cont curent echilibrat. Estimdrile aratd cd, in
2018, cota de piafd a exporturilor s-a menfinut pe o traiectorie usor ascendentd.
Aceastd evolufie se face simfitd in capacitatea netd de finanfare/necesarul net de

finanfare, care s-a situat deja la un nivel negativ in 2017 cand defrc:rul de cont
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curent a inceput sa creascd semnificativ, iar soldul contului de capital aproape s-a
injumatatit. In funcfie de sector, necesarul net de finanfare provine in principal de la
gospoddii §i, infr-o masurd mult mai mic@, de la administratia publica. Socieftdiile

comerciale sunf creditori nefi,

Graficul 1.6: Defalcarea conlului curent si contul de capiial
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Pozifia investifionald internafionala netd continud sa se amelioreze. Cresterea
puternicG a PIB-ului nominal a facilitat imbunatafirea suplimentard a poizifiei
investifionale internationale nefe pand la un nivel estimat de -47,8 % din PIB in 2017 si
de -44,8 % in trimestrul al freilea din 2018. Cu toate acestea, progresele au incetinit
ca urmare a mdririi deficitului de cont curent si a unei cresteri mai lente a PIB-ului

nominal.

Inflatia si politica monetard

In 2018, inflofia a atins cea mai mare valoare din perioada de dupad criza.
Inflatia, astfel cum este mdasurata de indicele armonizat al prefurilor de consum, a
devenit pozitivd In 2017 si a continuat s@ creascd pe parcursul anului 2018,
agjungand la o medie anuald de 4,1 %. Aceasta se datoreazd atat unor factori
interni, cGt si unor factori externi. Pe plan intern, inflafia s-a accelerat la inceputul
anului 2018, pe masurd ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din ianuarie 2017,

Tendinfa de crestere a fost accentuatd si de majordrile occizei la produsele
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energetice efectuate in foamna anului 2017. Cresterea, pe plan international, a
prejurilor la alimente i, infr-o mai mare mdsur@, a prefurilor la energie, a stimulat §i
mai mult inflafia totald (graficul 1.7). In 2018, Roménia a inregistrat cea mai ridicatd
ratd ainflafiei din UE, cu mult peste media zonej euro. Se estimeazd cd inflafia totald
se va situa la o valoare moderatd de 3,3 % in 2019 si, respectiv, de 3,1 % in 2020, ca
urmare a reducerii cererii interne. Inflatia de bazd o rdmas mai stabild, atingéand o

valoare medie de 2,7 % peniru intregul an 2018.

Graficul 1.7: Contributii la inflatia tofald
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Sursa: Comisia Europeand

In 2018, Banca Nafionald a Romdaniei si-a indsprit politica monetard
acomodalivd. Pe fondul cresterii inflafiei, principala ratd de politicd monetard a fost
majoratd de frei ori cu un total de 0,75 puncte procentuale in primele luni ale anului
2018, gjungand la 2,5 %. Acestea au fost cele mai mari valori inregistrate in decursul
a 10 ani. Cu foate acestea, incepénd cu luna mai 2018, Banca Nafionald a
Romdaniei a menfinut ratele constante, anticipand reinscrierea ratei anuale a inflafiei,
astfel cum este masurata de indicele prefurilor de consum, in intervalul-fintd al bancii

de2.5%
+ 1 pp. gjungand la 3,3 % In decembrie 2018.

Conducerea polificii monetare este din ce in ce mai limitatd de mdsurile de
politica fiscal- bugetard. Introducerea recent@ a unei taxe pe activele béancilor
legatd de rata inferbancard (ROBOR) este de naturd sa limiteze marja de manevrd
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a politicii monefare. De asemenea, poate infroduce un conflict intre obiectivul de

menfinere a stabilitafii prefurilor si cel de garantare a stabilitatii financiare.

Piata fortei de muncad, sdrdcia si excluziunea sociald

Condifile de pe piata forfei de muncd au continuat sa se imbundatéfeascad,
pe fondul unei cresteri economice solide. Rata de activitate a crescut la 72,3 % in
2017, depdsind nivelul inregistrat inainte de crizd, de 68,7 %. In decembrie 2018, rata
somajului a inregistrat cel mai scazut nivel din ultimul deceniu (3,8 %) (graficul 1.8).
Cu toate acesteq, reducerea fortei de munca in contextul unei situatfii demografice
nefavorabile reprezinid un obstacol pentru societdti in ceea ce priveste ocuparea
focurilor de muncé vacante si gasirea competentelor relevante pe piafa forfei de
muncad. Acest lucru ar putea limita cresterea potenfiald a PIB-ului. Piata forfei de
munca este in confinuare caracterizatd de un dialog social insuficient, cu o

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

Grafcul 1.8: Imagine de ansamblv asupra pietei fortei de
muncad

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

= NM WY
888888
NN N

= Rata de activitate 20-64 ani (dreapta)

== Rala somajului 15-74 ani (stanga)

====Rala somajului de lunga duratd 15-74 ani (stinga)

====Rata somajului in rindul {ineriler 15-24 ani (stinga)
Rata NEET 15-24 ani (stanga)

(1) Rata tolala de activitate si de somaj (% din populatie),
20-64 de ani; rata tofald a somajului $i a somajului de lungd
duratd {% din forta de munca), 15-74 de ani; rala folald o
somajului Tn randul tnerlor {% din forta de muncd), 15-24 de
ani; MZET: persoane care ru sunt incadrate profesional §i nu
urmeazd nic'un program educational sav de formare (% din
populatie), in total, 15-24 de ani

Sursa: Comisia curopeand

Salarile §i costurile unitare ale muncii au continuat sa@ creascd intr-un ritm

rapid in 2018. Rata somajului, care a scazut la un nivel record, deficitele structurale
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de for{d de muncda si politicile publice de majorare a salariilor din sectorul public sia
salarivlui minim (6] forfeazd o corectie a pietei forfei de muncd. In general, estimdrile
aratd ca salarile au crescut si mai mult in 2018, una dinfre cauze fiind impactul pe
care il are modificarea in 2017 a structurii contributiilor sociale, care a fransferat
sarcina aproape in totalitate asupra angajatior. Prin urmare, costurile unitare ale
muncii au crescut, in medie, cu 8,1 % in fiecare an incepdnd cu 2016. Aceste evolulii
implicd riscul unei pierderi de compefitivitate, infrucat schimbdrile in materie de
productivitate nu mai pot compensa majordrile salariale.

In ciuda deficitelor din ce in ce mai mari de forfa de muncé, unele grupuri nu
sunt pe deplin integrate pe piata muncii. Ratele de participare rdman deosebit de
sc@zute In rGndul persoanelor cu un nivel scazut de educatie, precum si In randul
femeilor §i al persoanele cu handicap. Proporfia finerilor care nu sunt incadrafi
profesional si nu urmeazd niciun program educational sau de formare, desi in
scddere incepdand cu 2015, a rGmas relativ ridicatd in 2017, situGndu-se Ia 15,2 %. O
mare parte a somerilor de lungd durata fie radman someri (73,2 %), fie devin
persoane inacfive (13,2 %). Mdsurile active instituite pe piafa forfei de muncd nu
abordeazad in mod suficient perfecfionarea si furnizarea de servicii infegrate.

Ratele ridicate ale sardciei si inegalitafi afecteazd capacitatea Roméniei de
a avea o crestere favorabild incluziunii. Degi in scadere, ratele sdrdciei gi inegalitafi
rGman foarfe nidicate. Inegalitatea veniturilor s-a redus in ulfimii 2 ani, dar se menfine
la unul dinfre cele mai mari niveluri din UE, reflectand Tn parfe capacitatea
deficitarG de redistribuire a sistemului fiscal si de securitate sociald. Peste 1,5
milioane de persoane castigd sub 3 EUR pe zi (Friedrich-Ebert-Stiftung, 2018), iar 3.9
milioane se afld intr-o situafie de deprivare materiald severd. Oportunitafile sunt
inegale din multe puncte de vedere. Nivelurile ridicafe de saracie sunt asociate cu
somajul, cu un grad redus de educafie, cu fransmiterea saraciei infr-o mare masurd
de la o generafie la alta, precum si cu disparitafile regionale. Proporfia copiilor care
trdiesc in sdrdcie sau excluziune sociald (4 din 10] este una dinfre cele mai ridicate
din UE. Statutul socioeconomic afecteazd in mod semnificativ performaniele
elevilor, descurajand cresterea durabild pe termen lung (a se vedea secfiunea
4.3.3). Sistemele de nvdatamant si de ingrijire nu confribuie la o viata suficient de

independentd si la capacifatea de inserfie profesionald a persoanelor cu handicap.

Finanfele publice

Se preconizeazd cd deficitul public se va accentua, in principal din cavza
cresterii cheltuielilor curente. In previziunile din toamna anului 2018, Comisia a
estimat cd deficitul global va creste de la 2,9 % din PIB in 2017 la 3.3 % din PIB in

2018, in special ca urmare a majordrilor salariale din sectorul public. Se preconizeazd
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cd deficitul global va confinua sa creascd usor in 2019, atingand 3.4 %, iar apoi va
ajunge brusc la 4,7 % in 2020 din cauza cresterii semnificative a pensiilor pentru limita
de varstd. Punctul de pensie, adica principalul parametry utilizat pentru indexarea
pensiilor, urmeazd s& creascd cu 15 % in septembrie 2019 si cu 40 % in septembrie
2020. Se esfimeazd cd@ pand in 2019 deficitul structural {7) se va menfine stabil, in linii
mari, situadndu-se la aproximativ 3,3 %-3,4 % din PIB-ul potential, urménd sG creascd
la 4,5 % in 2020 (graficul 1.9).

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

aplicabild abaterilor semnificative.,

Graficul 1.9:  Soldul bugetului general $i deviatia PIB-ului
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Sursa: Eurostat, previziunlle economice ale Comisiei
Europene din toamna anului 2018

Reducerile fiscale si cresterile cheltvielilor sunt finantate din datoria publica.
Avand in vedere mdrirea deficitului public, se preconizeazd cd datoria publica va
creste de la 35,1 % din PIB in 2018 la 38,2 % din PIB in 2020. in ipoteza men(fineri
politicilor actuale, se preconizeazd cd datoria publica va creste la peste 60 % din
PIB in 2029. Costul de finantare a datoriei publice a crescut constant de la
jumdtatea anului 2017 la niveluri cu mult peste cele constatate in farile cu situatii

similare (graficul 1.10).
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Graficul 1.10: Randamentul obligatiunilor de staf la 10 ani:
Romania si tarile cu situatii similare
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Sursa: Comisia Europeand

Sectorul financiar
Cresterea creditelor de consum s-a accenfual n 2018. Stocul de credite

denominate in lei (RON) a continuat sa creasca atét penfru gospoddrii, ¢t si pentru
societdfile comerciale. Ponderea stocului de credite in moneda nationald a crescut
la 65,9 % in noiembrie 2018, de la un nivel scdzut de 35,6 % in mai 2012. Creditele
acordate societafilor nefinanciare, desi incG in crestere, s-au redus infr-o oarecare
masurd in 2018 comparativ cu 2017 (graficul 1.11). In acelasi fimp, s-a majorat
numdarul creditelor acordate gospoddriilor, pe fondul unei cresteri a creditelor de
consum gi a creditelor ipotecare, desi acestea din urmda av inregistrat o usoard
scadere. Incepand din ianuarie 2019, un nou regulament macroprudeniial limiteazd

gradul de indatorare a gospodadriilor.
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Grafeul 1.11: Credite acordale gospodariitor si societdtilor
nefinanciare
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Sursa: Banca Nationald o Romaniei

Stabilifatea sectorului bancar este ameninfatd de modificarile legislative
recente. Adecvarea capitalului la nivel de sistem a continuat sd creasca, ajungénd
la aproape 20 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Pe mdsurd ce bdncile au colectat
mai multe depozite la nivel local si si-au redus dependenta de finanfarea din parfea
bdancilor- mama, raportul credite acordate/depozite afrase a scazut la aproximativ
76 % la sfarsitul lunii septembrie 2018. Ponderea creditelor neperformante din totalul
creditelor a scdzut sub 6 %, dar vanzdrile de active depreciate s-au redus
semnificativ din martie 2018, ca urmare a modificarilor aduse Codului fiscal. In plus,
in decembrie 2018, Parlamentul a adoptat mai mulfe legi. care nu au fost incd
promulgate (inclusiv plafonarea retroactivd a ratelor dobdanzii pentru contractele de
credit) i care, potrivit estimdrilor, vor afecta eliminarea creditelor neperformante si
vor avea un impact negativ asupra nivelului deja foarte scazut al intermedierii
financiare din Romania. S$i mai ingrijorGtor este faptul cd taxa nou-introdusd pe
activele bancilor ar putea avea un efect negativ pe termen lung asupra capacitafii
bancilor de a finanfa econamia, asupra conducerii politicii monetare si, in cele din
urmd, asupra cresterii economice.

Al doilea pilon al sistemului de pensii a fost siGbit in continuare. In decembrie
2018, guvernul a mdart in mod semnificativ cerinfele minime de capital pentru
societdfile de administrare ale fondurilor din cadrul celui de al doilea pilon al
sisfemului de pensii care opereczd in Romdnia, reducand totodatd, in mod
substantial, nivelul

permis al comisioanelor de administrare. In plus, participanfii care au cotizat

ce{ putin 5 ani au acum pOSfbfﬁfoe_E_(_] _dg_ a renunta _rg_pffongf__gi doilea. Aceste
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modificari, care survin in urma reducerii din 2018 a ponderii contributiilor la cel de al
doilea pilon al sistemului de pensii, sidbesc semnificativ acest pilon si au consecinfe
negative pentru adecvarea viitoare a pensiilor, dezvoltarea pietei locale de capital

si finanfarea pe termen lung a economiei.

Piata locuintelor
Rata de crestere a prefurilor locuinfelor incetineste, dar la nivel subnational

evolufile sunt diferite. Cererea de locuinte a fost afectatd de costurile mai mari ale
creditarii §i de preturile in general mai ridicate. Prefurile locuinfelor au crescut cu 5,7
% in frimestrul al freilea din 2018, procentul inregistrat fiind mai mic decdt cel din
aceeasi perioadd a anului precedent (6,2 %). Incetinirea a continuat In primele
timestre ale anului 2018, pe fondul volatilitafii cererii, in special in sectorul rezidenfial,
din cauza inaspririi condifiilor de creditare, atat publice (programul Prima Casd), cGt
si private. Exisfd in confinuare diferenfe regionale substanfiale. Prefurile locuintelor s-
au majorat cu mai pufin de 6 % in Bucuresti in fimestrul al ireilea din 2018, in schimb

in unele judetfe s-au inregistrat cresteri de doud cifre.

Tabelul 1.1: Principalll indicatorl economicl, financlarl gi seclall - Romania

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

PIB-ul real (variafie de fa an [a an) 6.8 0.7 36 4.8 7.0 4.0 38
Crastarea potenyiald (variajie de (a an la an) 57 29 27 38 4.5 4.8 41
Consumul privat (variatje da la anla an) 13.2 0.0 36 7.9 10,0
Consumul public (varialie de la ania an) =24 1.2 0.1 2.2 28
Formarea brutd de capilal fix (variajie da la anla an) 232 -3.7 1.6 0.2 3.5
Exporturi de bunuri §i servicll (varialie de fa anla an) 9.9 7.0 10,7 160 100
Importuri de bunuri §i servicll (varajjie de la anla an) 223 1.4 85 165 113
Caontnibulia la creglerea PiB:
Cerarea internd (variaje de la anla an) 14.4 -1.1 25 5.1 7.5
Stocuri (vardatie de la an la an) -14 0.0 0.3 0.0 0.2
Expaorturi nete (variafe de la anla an) 6.4 1.3 0.8 <03 -0.7
Centribufia |la cresterea potentiald a PIB-ului:
Totahd forlei de munca (ore) (varialje de la an fa an) 0.4 =1.0 1.0 -02 0.2 0.4 -0.1
Acumularea de capilal (variafe do la anla an) 21 22 14 0.9 1.3 1.3 1.4
Productivi folald af. ilor (variajio de la anla an) 38 1.7 25 3.0 3.1 2.9 28
Deviafja PIB-ului 6.2 -1.4 28 -1 1.5 05 02
Rala somajului 72 6.6 6.9 5.8 4.9 4.3 42
Dofiatonul PIB (variaje de la an la an) 13.2 6.2 26 25 47 8.5 3.8
57 1.4 11 1.1 4.1 33

Indicele armonizat al prefurilor de consum {IAPC, varatie de |a anla an) 8.1
Remuneralja nominall pe salariat (variatie Ia anla an) 15.8 7.8 43 150 123 130 B.7

Productivitatea muncii (re2l3, pa persoan3 angajatd, variatio de la anla an) 7.4 23 4.1 8.0 4.0 X .
Costurile unitere ale mungii {ULC, Tntreaga economie, variaje de la anla an) 7.8 55 0.2 8.5 8.0 8.3 25
Caosturila unitare reale ale muncii (variafje de fa an la an) 4.8 -0.8 -23 59 3.1 27 -2
Rata reald efectivd de schimb (ULC, variaia de la an fa an) 9.5 2.7 -0.5 6.7 6.3 68 11
Rata reald efectivd de schimb (IAPC, variajie de la anla an) 85 -2.9 08 -12 -7 24 04
Rata de economisire a gospadériilor (economiile nele ca procentaj
din venitul net disponibil) -22.3 -5.4 96 -81 -6
Fiuxul de cradil privat, consolidat (% din PIB) 13.9 3.0 -1.2 0.6 1.7
Dztoria seclorulul privat, consolldala (% din PIB) 43.3 70.6 627 556 51.0

din care dalariile gospodarillor, consclidatae (% din PI8) 11.9 214 18.2 167 182

din care dalerilla societdfilor nefinanciare, consolidate (% din PIB) 315 49.3 444 389 348
Datoria neperformantd brutd (% din tolalul instrumentelor de datorie si
tolalul creditelor gi avansurilor) (2) 1.4 > 14.8 7.7 51
Intreprinderi, capacitalea neta de finaniare (+) sau necesarul net de finanjare (-) (% din

2.8 0.4 7.6 7.8 7.7 8.3 65

PIB) ;
intrapnndari, excedentul brut de exploatare (% din PIB) 259 282 31.831.131.731.4 320325

Gospoddril, capacitatea neté de finantare (+) sau necasarul net de finanlare (-) (% din
PiB)

Indicele deftatat al prefurlor proprietd(lior rezidenliale (vadaje de la anla an)

-4.7 02 -43 -40 64 H9 53
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Irvestifiila rezidentiale (% din PIB) 20 29 25 28 42

Balania contului curent (% din PIB), balanja de plaj -10.2 -6.2 1.0 21 32 43 45 .a7f
Balanta comerciald (% din PIB), balan|a de plaji -11.3 -7.4 06 -08 21 - 8 .
Condijiile schimburilor comerciale de bunuri $i servicii (vanatie de la anla an) 4.3 1.0 18 03 -1.5 06 -02 00
Soldul contulul de capital (% din PIB) 0.5 0.6 24 25 1.2

Pozitia invastilionald intemalionala neta (% din PIB) -37.2 -61.7 -582 -480 -47.8

PIIN, excepland instrumentelo caro nu prezintd risc de neplata (% din P18) (1) -5.0 -22.2 -85 87 .58

Dateni din IIP, exceptand instrumenlele care nu prezints risc de neplatd (% din PIB) (1) 35.8 57.7 50.7 400 374

Rezultalele la expart fajd de tanle avansate (variatie in % Ia 5 ani) 84.0 70.5 240 204 308

Cola de piald a exporturilor, bunur si servicii (vanaie de la anla an) i 7.0 8.6 31

Fluxunle nele ISD (% din PIB) 74 -2.8 1.8 28 -24

Soldul bugetului general (% din PIB) -1.7 6,1 -1.4 -2.9 -2.9 =33 34 47
Soldul bugetar structural (% din £18) % . 086 22 -34 33 -34 4.8
Daloria publica guvemamentald bruld (% din PIB) 14.8 27.0 38.237.3235.135135938.2

Ponderea laxelor 5i a impozilelor in PIB (%) (3) 28.5 273 27.68 26.5 25.8 26.2 26.2 26,2

Cota de impozilare pentru o persoana necasalorild care ca3ligd salanul mediu (%) 27.2 285 2586 . 1

Cola ds impozitare pentru o persoans necasalorild care cagligh 50 % din salarul mediu 22.7 25,5 229

(1) PIIN. cu exceplia invesililor direcie si a acliunilor de porlofoliu.

(2) Grupuri bancare si bénci aufonome nalionole. fiiale aflale sub control strain din UE si din afara UE si sucursale aflate sub
conltrol strdin din afara UE.

{3) Indicatorul privind ponderea laxelor si a impozielor in PI8 include conlribuliile socicle impulate si diferd, prin urmare, de
indicatorul privind ponderea laxelor si a impodzitelor in PIB ulilizal in sectiunea privind fiscalilalea.

Surse: in cazurile in care datele sunt deja disponibile - Eurostat §i BCE, 31.1.2019; in cazul cifrelor previzionate - Comisio
Europeand (pentru PIB-ul real si IAPC - previziunile din iama anului 2019, in rest — previziunile din loamna anului 2018)

SURSA: https://ec.europa.evfinfo - ,Raportul de tard din 2019 privind

Romdania”

Sectorul imobiliar

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

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

Volumul creditelor accesate prin programul,Prima casd” isi menfine
dimensiunea sistemicd atat din punct de vedere al stocului de imprumuturi(33,7
miliarde lei la septembrie 2018), cat siin ceea ce priveste fluxul de imprumuturi noi
(circa 35 la sutdél din creditele ipotecare acordate populafiei in perioada
septembrie 2017 - septembrie 2018). Peniru perioada urmdtoare, exista semnale de
temperare a creditdrii prin acest program in contextul strategiei guvernamentiale de
reducere graduald a garanfiilor acordate (in anii 2019 si 2020 sunt alocate plafoane
In valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, iar in anul 2021 plafonul se reduce Ia

1.5 miliarde lei
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Grafic 2.25, Evolutia anuali reald a pretului imobilelor rezidentiale
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Sursa; Eurostat, calcule BNR

Preful proprietdfilor rezidenfiale si-a confinuat dinamica pozitivé in prima
jumdtate a anului 2018, InsG cu un ritm de crestere considerabil diminuat la nivel
natfional (2,7 la sutd cregtere medie anual@ in termeni reali la iunie 2018, comparativ
cu aceeasi perioadd a anului precedent). Aceeasi evolufie se remarcd si pentru
Bucuresti, cresterea susfinutd inceputd din anul 2015 temperandu<se in prima
jumdtate a anulvi 2018 (3.4 Ila sutd). Analiza la nivel de judet pune in evidentd o
efterogenitate imporfantd a dinamicilor. In concordantd cu aceste constatdri,
institufile de credité2 au apreciat in 72 2018 c& prefurile imobilelor rezidenfiale au
confinuat tendinfa ascendentd si estimeazd ca aceastd dinamicd se va menfine pe
termen scurf, insd cu o infensitate mai redusa.

Gradul de acoperire a Imprumuturilor prin garanfii (loan-to-value, LTV) se
mentine din perspectivd prudenfiald la un nivel adecvat. In pofida unei usoare
inGsprin pe parcursul anului in curs, nivelul LTV aferent creditelor nou-acordate
sectorului populatiei (cu exceptia creditelor de tip,Prima casd”)63 a rdmas in
sepfembrie 2018 relativ constant comparativ cu cel inregistrat in aceeasi pericadd
a anulvi precedent (75 la sutd@). Menfinerea LTV in limite prudentiale este dezirabild,
scopul macroprudential al indicatorului find de a atenua ciclul de creditare si de a

spori rezistenfa la socuri financiare a institufiilor de credit,
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Grafic 2.26. £velutiz constructiilor & tip rezidantial
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Perspectivele pentru piata imobiliard rezidentiala in perioada urmdatoare sunt
de incetinire a ritmului de crestere a preturilor, in contextul stabilizdrii pietei
imobiliare. Din punct de vedere al cererii, se remarcd o temperare a entuziasmului
cumpdrdtorilor ilustrat@ si prin perioada de fimp mai indelungatd in care
proprietafile stau la vanzare (spre exemplu, in Bucuresti, aparfamentele se vand in
prezent, in medie, in 80 zile, fald de 70 zile in urmd cu 2 ani).

Totodatd, se contureazd presiuni §i din partea ofertei, in conditile diminudrii
ofertei de locuinfe existente si ale unor evolufii nefovorabile la nivelul sectorului
constructilor. Indicele constructiilor rezidenfiale (Grafic 2.26) a depdsit punctul de
maxim inregistraf in perioada anferioard crizei economice si se regdseste in prezent
pe un frend descendent, marcand premisele unei diminudri a ofertei de locuinfe ce
vor fi finalizate in perioada urmdtoare. Astfel, in primele opt luni ale anului 2018,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent, volumul lucrdrilor de
construcfii de cladiri rezidenfiale a scazut cu 31 la sutd (serie brutd). De asemenea,
se remarcad la nivel national o scadere de circa 13 la sutd a numdrului tranzactiilor
inregistrate in primele noud luni ale anului 2018 comparativ cu aceeasi perioadd a
anului 2017.

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

Expunerea totald a sectorului bancar fatd de piata imobiliard comercialé a
confinuat sa se ajusteze, situdndu-se la un nivel de 61,5 miliarde lei la septembrie

2018, comparativ cu 66 miliarde lei la sfarsitul aceleiasi perioade a anului precedent.
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Expunerile directe, reprezentate de imprumuturile acordate firmelor din
sectoarele construcfii i imobiliar, cumulau 19 miliarde lei la septembrie 2018, avand
o0 pondere de 18 la sutd in fotalul portofolivlui corporativ al béncilor {in usoard
scadere, de la 20 la sut@ in luna septembrie 2017). Desi riscurile la nivelul celor doud
sectoare s-au diminuat semnificativ in ultimii ani, evolutile merité o monitorizare
atentd i contextul caracterului puternic prociclic demonstrat de acestea si al
capacitafii mai reduse de a face fatd@ unor condifii adverse. Rata de neperforman(d
asociatd imprumuturilor acordate sectforului construcfii a confinuat s@ se diminueze,
insG aceasta se menfine semnificativ peste media inregisfratd de ansambilul
companiilor nefinanciare (reducere de 7.4 puncte procentuale in termeni anuali
pand la nivelul de 23,2 la sutd in luna septembrie 2018). Sectorul imobiliar a cunoscut
o Imbundtdfire si mai accentuatd a ratei NPL, de la 19,3 la suta la 7.8 la suta in
intervalul septembrie 2017 - septembrie 2018, in contextul intensificdrii eforturilor
institutiilor de credit de curafare a bilanfurilor.

Expunerile indirecte fa{d de piafa imobiliard comerciald insumau 42,4
miliarde lei la finalul lunii sepfembrie 2018, in scddere de la 44,6 miliarde lei in
perioada corespondentd din anul anferior, Raportat la expunerea totald fafa de
companiile nefinanciare, imprumuturile cu garanfii imobiliare au o proportie ridicatd,
de aproape 40 la sutd. In structurd, majoritatea garantilor erau pentru cladin
comerciale (55 la sutd), urmate de garanfi mixte (28 la sutd, Grafic 2.27). Pentru
toate categoriile de imprumuturi cu garanfii imobiliare au fost inregistrate diminudri
ale ratelor de neperformanid In ultimul an, cea mai mare scddere fiind inregistratd
pe segmentul terenurilor, de la circa 16 la sufd in septembrie 2017 la 4 la sutd in
aceeasi perioadd a anului 2018. Rata NPL aferentd expunerilor garantate cu cladiri

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

de 4.8 la sutd in luna septembrie 2018.
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Sandatatea financiard a companiilor din sectoarele constructii si imobiliar

Sectoarele constructii si imobiliar au avut evolutii mixte din punct de vedere
al performantelor economico-financiare in anul 2017. La nivel consfructiilor,
profitabilitatea a urmat o traiectorie ascendentd, in fimp ce in domeniul imobiliar s-a
remarcat o incetinire. Astfel, rentabilitatea capitalurilor in cazul constructorilor s-a
situat peste media pe economie, ajungénd la un nivel de 24,8 la sutd in onul 2017
(fatd de 21,9 la sutd in anul anterior), Grafic 2.28. In cazul sectorului imobiliar, desi
ROE ramane in teritoriu pozitiv, s-a inregistrat o diminuare a valorii acestui indicator
(de la 15,4 la suta in anul 2016 la 11,8 la sutd in anul 2017). Pe de altd parte, nivelul
de indatorare, in raport cu capitalurile, s-<a majorat pe patierul firmelor din constructi,
iar pe segmentul imobiliar acesta a confinuat s se ajusteze. Pentru ambele
secfoare, insé, gradul de indatorare se menfine peste pragul de semnal. Totodata,
cele doud categorii de firme sunt caracterizate de valori ridicate atat ale fermenului
de recuperare a creanfelor, cét si ale duratei de platd a Furnizorilor, diferenfa dinfre
cele doud sectoare fiind cd la nivelul constructiilor creanfele sunt incasate mai rapid
decdt sunt efectuate pldfile cafre furnizori, in timp ce in domeniul imobiliar situatia
este inversd. In ceeace priveste lichiditatea, firmele din sectorul imobiliar sunt
caracterizate de un nivel puternic subunitar al indicatorului (54.8 la sut@ la finalul
anului 2017), semnalénd o utilizare a datorillor pe termen scurt peniru finanfarea
proiectelor pe fermen mediu §i lung. Lichiditatea redusd, coroboratd cu o valoare
apropiatd de 1 a raportului dintre EBIT si chelivielile cu dobdnzile, reprezintd o
vulnerabilifate importantd, ce poate determina sincope i onorarea platfilor
scadente atdat fata de sectorul bancar, cét si fatd de ceilalli parteneri comerciali, Un
alt element de risc este constituit de numérul important de companii cu capifaluri
proprii negative {pondere de 34 la sutd in sectorul constructiilor, respectiv 41 la sutd

in cel imobiliar).
Evolufia pietei imobiliare comerciale

Similar evolufiilor de pe segmentul rezidenfial, si piata imobiliard comerciald o
cunoscut o incetinire In prima jumdtate a anului 2018. Cu toate acestea, analizele
indicd faptul cG piata imobiliard comerciald din regiune prezintd in confinuare un
interes crescut pentru investitorii locali si internafionali, ca urmare @ condifiilor
macroeconomice favorabile, randamentelor atractive si potenfialului pietei muncii,
inclusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale si
de Est au fost efectuate investifi de circa 5,9 miliarde euro in prima jumatate a

anului 2018, in crestere cu 6,3 la sutd faia de aceeasi perioadd din anul 2017. O
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parte importantd a acestor franzacfii au fost realizate in Polonia (54 la sutd), aceasta
find urmatd de Cehia (18 la sutd). Ungaria si Slovacia kﬁeccre cu cate 8 la sutd). In
Romdania, au fost inregistrate 3 la sutd din franzactile din regiune, in valoare de 205
milioane euro f(la jumd&tate insG@ din nivelul semesirului | 2017). In structurd,
majoritatea proiectelor de investifii au fost realizate in segmentul spdfiilor de birouri

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

In ceea ce priveste evolufia chirilor, pe segmentul spatilor de birouri se
observd menfinerea la un nivel relativ constant, insofitG de o scadere a ratelor de
neocupare, de la 9.8 la sutd la sfarsitul anului 2017 la 9 la sutd la iunie 2018.
Confinuarea fendinfei descrescaloare a rafei de neocupare poate genera presiuni

in sensul cresterii chiriilor, In condifile comprimdrii ofertei.

Tabel 2.4. indiczatori privind piata imokiliard comerciz!a, valoni actuale vs, valori precrizd

Indicator 2007-2008" 2017
Chirie (euro/mv) 235 120
Spatii bircuri (Bucuresti) Rata de neocupare (%) 15 a8
Randamente amplasiri primare (%) 35 /3
Chirie (eura/m?) a0 42
Spatii industriale Rata de neocupare () 128 1,0
Randamente amplasdri primare (%) 80 35
Soaficetal Chirie (aura/m) 90,0 750
Randamente amplas3ri primare {9) 70 0

"} valori medii
**} valoare la 2012

Sursa: Colliars Internaticnal, Joneas Larg LaSalle

in perioada precrizd, rata de neocupare pentru spatile de birouri era pufin
peste zero la sutd, iarin 2009-2010 a urcat spre nivelul de 20 la sutd, desi stocul fotal
de spatii

a crescut de aproape 4 ori. Chiiile continug s@ se situeze la niveluri
semnificatfiv inferioare fafd de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), avénd o evolutie
constantd in ultimii ani, atat in domeniul spatiilor de birouri, cét si al celor industriale,
in contextul unei rate de neocupare in scadere. Cu foate acestea, randamentele
pentru amplasdrile primare se menfin ridicate, superioare regiunii (7,5 la sutd pentru
segmentul birourilor comparativ cu 4,75 la sutd in Polonia si 6 la sutd in Ungaria).
Acest lucru poate sugera o perspectivd de dezvoltare pe termen lung favorabilg

sectorului imobiliar comercial in Romania.
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SURSE:

https.//www.bnr.ro/ - ,Roport asupra stabilitati financiare decembrie 2018"

Colliers International - Romania Mid-Year Market Update 2018.

Coliiers International - Remembering the Global Financial Crisis, septembrie
2018.

Jones Lang LaSalle - CEE Investment Market H1 2018
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Piafa specifica. Andliza cererii, echilibrul piefi g

Imobilul evaluat sunt de tip teren infravilan.
Aria piefei este una urband si apartine unei zone perifericd de tip industrial,

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

Raport de ev@are

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

caracferistici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtafor, motivata de politica monetard si adminisirafivd a bdncii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.,
caracferistici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibru cerere - oferta : pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind
influenfatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorblie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de
evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe
acest segment, in stagnare.

tendinfe : o sifuatie volatilG ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anficrizé realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
cenirale, politica de risc a bancilor si afingerea unei convergente a preturilor
practicafe de dezvoltatoriiimobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cotafii oferte preturi unitare de vdanzare terenuri {in zona preful de vanzare
este cuprins intre 15 - 45 euro/mp in funcfie de zond, suprafatd si accesul la
utilitGti).

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

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdaf cererea. PialaG a cumpdrdtorului,
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

'~ 4.1. Cea mai bund utilizare

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund utilizare este definitd ca find: ,cea mai probabila ufilizare o
proprietatii care este fizic posibild, justificald adecvat, permisd legal, fezabil&
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizéri, este considerata cea mai buna utilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si
integranta a estimarilor valorii de piatd.

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

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comporfamentului piefei sunt
esenfiale penfru conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul evaludrii este
estimarea valori de piafd, analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai
profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea maibunad utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietéfi imobiliare trebuie sa Indeplineascd
urmdatoarele criterii:
» permisa legal;

> posibila fizic;

A4

justificatd adecvat;

fezabila financiar;

Y

v

maxim profitabila.

CMBU: rezidenfiala
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Cea mai bund vutilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
uvtilizarea prezentd, constructia, subimpdriirea sau unirea cu alt@ proprietate, Cea
mai buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor.

Ca dlfernativ@, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Ufilizarea potentiald si nu
utilizarea existenta determind de obicei preful care va fi platit peniru teren in cazul in
care respectiva ufilizare este fezabila din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinatdtfilor, conduce la concluzia ca

posibilitatea utilizdrii terenului in alfe moduri decét este folosit in prezent nu este

airactiva.
Cea mai buna ufilizare a consfructfiei.

Cea mai bund ufilizare a proprietafii ca fiind consiruitd este caracteristicd
ufilizarii care trebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructilor
existente si a celor ideale descrise In concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri
a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund ufilizare a proprietdfi evaluate ca fiind consiruitd poate fi
continuarea utilizGrii existente, renovarea sau reabilifarea, extinderea, adaptarea
sau conversia la o alta ulilizare, ori o combinafia a acestor alternative.

Se constatd c& cea mai bund ulilizare a proprietatii imobliliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietaftii

evaluate.

4._2. Veloarea iere_r‘ry!y[ﬁ

~ Metoda comparatiilor directe.

In mefoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vandufe recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate inir-un
proces de comparare penfru a demonsira preful probabil la care proprietatea
evaluata ar fi vandutd, daca este oferitd pe piald.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdndatoare a cdror cifrG de oferfd este

cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.
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Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

4.3. Estimarea pré_fu.luf 'drepfujuf de supéff-i'&i"e o

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotardrea consiliviui judetean, a Consilivivi General
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperareqa
pretului de vanzare al terenului, in condili de piald, la care se adauga costul

lucrarilor de infrastructura aferente *,

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

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actudlizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:

k =Rb + Ri unde:

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

a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2018- 2019

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca find o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piata si anume:
E Venit — an,
i
— (1+k)

unde Vt = valoarea ferminala, care este zero in acest caz, deoarece

V= +Vt

perioada de recuperare este mai mare de 10 ani.

Se considerd o perioadd de recuperare de 49 ani in cazul drepiului de

superficie,
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Verxy— .
" ” " k)] unde r =chiria anuala

Penfru determinarea chiriei anvale utilizam formula:

e

i=l 1
Z (1+k)

n

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 2.

4.4.__Cé:?;_i_ff£_:area: _e_\_mludforﬂg -
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4.5, Declaratia de conformitate (Cerfificarea valorii)

° dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

* andlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

* evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata:

o tariful evaludrii nu este condifionat de valoarea raportata;

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

* evaluaforul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

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

profesionala pentru eloborarea raportului.
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5. CONCLUZII

" 5.1.Alegerea valorilfinale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:
6000 lei echivalent a 1250 euro (115,02 lei/mp echivalent a 24,08 euro/mp)

Nu se aplicé altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.
Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de

piata estimatd a proprietdtii teren din Brdila, str. Comuna din Paris nr. 84, CF 86322,

jud. Braila, proprietatea Municipiului Br&ila - Domeniul Privaf, este de:

6000 lei echivalent a 1250 euro (115,02 lei/mp echivalent a 24,08 euro/mp)

Suprafafa este de 52 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
229 lei echivalent a 47,9 euro (4,41 lei/mp echivalent a 0,92 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

19.1 lei echivalent a 4 euro (0,37 lei/mp echivalent a 0,077 euro/mp).

Data: 10.12.2019
Expert Evaluator
Membru Tifular A.N.E.V.A.R.

jr. Alina Maria Androniu
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