ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARELA-A NR.S5395

din 30.09.Z2021

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 250,00 mp,
situat fn Braila. str. Petre Ciuca nr. 20, NCP 88625, in favoarea solicitantilor

, teren pe care se afla

amplasata constructia C1, proprietatea acestora.
CONSILIUL LOCAL MUNICIFPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
. inregistrata la Primdria Municipiului Braila sub

nr. 19882/08.07.2021;

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

in conformitate cu prevederile art. 693 si art. 697 Cod Civil, art. 20, alin. (1)
lit. e) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr. 263/28.05.2021;

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

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

ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, in suprafatd de 250,00 mp, situat in Braila, str. Petre Ciuca nr. 20, NCP
88625, in favoarea solicitantilor , ,
teren pe care se afla amplasata constructia C1, proprietatea acestora.



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 10,78 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.4 Se imputerniceste executivul local, in vederea perfectarii contractului de
superficie in forma autenticd, 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. Braéila 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 hotérare va fi dusd la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, Directia Finantelor Publice Locale, Directia Achizitii
Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al Municipiului
Braila o va comunica celor interesati.
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ANDRONIU IULIAN-COSMIN | CONSULTANTA - e i
EXPERT EVALUATOR SI EVALUARE Mob: 0722.635.370

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2107071/06.07.2021

Soiciton: [
L

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliard e e o
terenului din Brdila, Str. Petre
Ciuca nr. 20, (250 mp), CF 88625,
jud. Braila

MUNICIPIULUI  BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaludrii  05.07.2021
.' Data raportului 06.07.2021
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Expert Evaluator ._Andmniu lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certiicam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul roport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la jpotezele si
conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

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

pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

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

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiel.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociotia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator

Androniu lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua al

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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_Expert Evaluator Androniv ulian Cosmin
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1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Str. Petre Civca nr. 20, (250 mp), CF 88625, Jjud.
Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii- 05.07.2027
Curs valutar de refferintd BNR la data evaludrii- 4 9269 LEL/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

52900 lei echivalent a 10730 euro (211,46 lei/mp echivalent a 42,92 euro/mp)

Suprafafa este de 250 mp

Valoarea estimatéa a pretului anual al dreptului de superficie este de:
2695 lei echivalent a 547 euro (10,78 lei/mp echivalent a 2,19 euro/mp).
Valoarea estimata a pretulvi lunar al dreptului de superficie este de:

224,6 lei echivalent a 45,46 euro (0,9 lei/mp echivalent a 0,183 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA oceasta taxa find un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizérii unei tranzactii in condifiite si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea
perscanelor implicate in tranzactie (fizice sau Juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca plétitoare sou nu de TVA ).

Nota: Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Coadul Civil - ,,Evaluarea

prestatiei superficiaruvlui”.

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR,

ec. lulian-Cosmin Androniu

_5,79 ag ff.' 577
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] fx@rﬁv@rﬂ'ﬁndmm‘u Iilfan Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie terenul din Brdila, Str. Petre Ciuca nr. 20, (250 mp),
CF 88625, jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

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

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitats este, in cazul de fafd, este

constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRI VAT

2.2. Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietdfi imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

o Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar

2.4. Data estimdrii valorif
Data la care se considera valabile jpotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator( data evaluari) este 05.07.2021

Data elaborarii raportului este 06.07.2021

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 05.07.2021

2.6. Ipoteze si conditii fimitative

| a bazo evaluarii stau o serie de jpoteze si conditii limitative , prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzir,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

raport sunt urmatoarele:

~ 6/Pagind
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_ Expert Evalvator Androniv lulian Cosmin

lpoteze:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini:

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a proprietdfif

Informatijle furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie
asupra preciziei lor;

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

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

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

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

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

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

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

Se presupune cd starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este cea
descrisd in raport si descrisd de proprietar:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

cdtre proprietar si au fost prezentate fdrd a se intreprinde verificdri sou investigatii

Raport de evaluare _ 7lPagind



Expert E\ valuator Androniv lulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru evaluare,
bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul 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 mod deliberat niciun fel de informatii
care ar avea importantd asupra evaludrii si care, aupd cunostinta evaluatorului sunt
corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentel unor vicii ascunse
privind obiectul evaludri; factorii de mediv etc, care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cavzd.

Mijlocul Fix sublect a fost regdsit ca fiind complet si functional la data inspectiei,
find evaluate in aceastd stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea si configuratia
existentd la data evaludrii /inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrdrii pre viziuni privind
modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in functie de conditiile de
operare ulterioare evaludrii

In timpul efectudrii identificdrii bunului supus evaludrii, in unele cazuri, evaluatorul
nu a putut inspecta pdrfi acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt pentru care
acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a utilizat In
estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentel si a aftor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul
considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluvare au fost

rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data evaludrii.

Conditii limitative:

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

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietafii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau arepturi partiale va anula aceastd evaluare,

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu déd dreptul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorade
consultantd ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau o firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fdrd aprobarea scrisd si

prealabild a evaluatorulu;
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e PER Svalaator Aadionis luliosT Losi

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale piefel pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe ftermen scurt §i ©
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de

conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaoluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de piata,
asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtil imobiliare menfionate mai
sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie, in
vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de voloare estimatd in prezentul raport

este valoarea de piatd.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) lo data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au
actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fard constrdngere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestafiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au prevdzut alte modalitdti de
platd a prestatiel de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formad
de rate lunare, 0 sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, findnd seama de natura
terenului de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se aofld

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

2.8 Declararea conformitdtii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evalvare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2020, astfel:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare

Y V ¥V V VY

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
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Expert Ey valuator Androniu lulian Cosmin

» SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1IVS 220)
» Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o]

o]

O.G. 24,/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evalfudrii bunurilor;
Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romadniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardefor ANEVAR editia 2020;
documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evaluare;

Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018, respectiv:
SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 101)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

Y VYV VY

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdfii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (1VS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)

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

Y V¥V V ¥V VYV V¥V

Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
> GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
> Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Editie a dova canadiand, Canada,
2002, traducere din limba englezd;
» Evaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea

proprietdtii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti simifare cu cea

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

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

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

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

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului séu toate cele trei
atribute:

e Posesia - de a stdpdnii
* folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale
o Dispozitia - de a dispune de bun.

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

exercitarii dreptului de proprietate:
e [egale
o Judliciare

e Conventionale.

Deoarece in cazul de fafd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mosgtenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale afe statului
respectiv obligatiel legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea de

drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

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

» Extras CF 88625 nr. cerere 46468/02.06.2021,

Constructia este proprietatea lui

Expertul evaluator nu a avut lo dispozitia alte documentele care s& ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludri
Evaluatorul declard cd nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru

proprietatea evaluatd.
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Avénd in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea  sitvafiel juridice sau a veridicitdtii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terti

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

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

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a
nurmelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard aprobarea

scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3T Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului

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

> stabilirea limitelor si jpotezelor care ou stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport:

> deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s
se tind seama la derularea tranzactie:

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

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

Procedura de evaluare este conformd cu standardele. recomanddrile S/ metodologia de

lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

32 Identificarea imobilului - T SEEED

Imobilul se afid Brdila, Str. Petre Ciuca nr. 20, (250 mp), CF 88625, jud. Brdila, proprietatea
Municipivlui Brdila - domeniul privat

Zona este periferica .

Zona este perifericd - Zona Radu Negru - Kaufland.

Teren cu suprafata de 250 mp.

Inspecfia s-a fdcut in data de 05.07.2021,
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Localizare:

33 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - Calea Cdldrasilor;
> Calitatea refelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonel
> /mobile rezidentiole.
» Inzond se afid
o Refea de transport in comun In Opropiere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu
mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdi de invatdmadnt (mediu)
o Unitdti medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electrica
> Refea urband de apd
» Retea urband de canalizare
» Refea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizot,
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Concluzie:
Zona de referinta perifericd amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune. Poluare redusd.

Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 250 mp.
Pe teren existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces la str. Petre Ciucd
Terenul este partial Imprejmuit.

utilitati: are acces indirect la curent electric, apd.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale

3.5. Descrierea constructief

Solicitantul, Irimia Marian-Marius si lrimia Elena, este proprietarul constructiilor Cl-Locuinfd

P+1E, cu suprafata construita de 97 mp.

3.6. Studivl pietei

Definirea pietei si subpiefer:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliare»
mentioneazd cd: ,0 piafd imobiliara poate fi definitd ca interactivnea dintre persoane fizice sau
entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bani Pietele imobiliare
specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit
caracteristicile locatarilor tipici atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute
recunoscute de persoanele fizice sau de entitdfile care participd la schimbul de proprietdti
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de mdrfuri,
pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai
multi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca
urmare, oferta de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrile cererif de
pe piafd.”

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind influentatd de

multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. informatiile despre tranzactii similare nu sunt
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disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere si ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si find de
scurtd durotd. In functie de factori ca: amplasarea, design-ul si tipul proprietdfii imobiliare,
motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliard rezidentiald;

¢ Piafa imobiliard comerciald;

¢ Piafa imobiliard industriald,

¢ Piata imobiliard agricold,

¢ Piata imobiliard speciald.

Avénd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd in prezent
piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd, caracterizata o ramadnere
in urma cererii si preturi in scddere. In consecind, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia
pot obtine preturi mai mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere s ofertd pentru aceastd zond va genera §i va
sustine in continuare un nivel scdzut al pretului de vénzare si al chiriilor pentru proprietdtiimobiliare.
Analizénd piata imobiliard din doud puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot
afirma urmdtoarele:

o Pe termen scurt este o piafd a cumpdrdtorului datoritd perioadei de crizd
pe care o traversdm, caracterizatd de prejurile relativ scdzute pe piafd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra un
numdr scdzut de cereri de proprietdti imobiliare, determinat de scdderea
economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cdt i ca urmare a
stagndrii a creditului jpotecar, influentat si de o crestere a inflafiei cu efect
direct asupra dobdénzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza piefei pe doud
niveluri:

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

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

in cozul evaludrii proprietdtii ce foce obiectul raportului, analiza de piatd aratd modul in
care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdfii

Prin investigarea vénzdrilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe
piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele curente, precum si schimbdrile
anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a proprietdtii

evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piafa
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proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd
piata curentd.

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

W : Asbecte economice

PIB-ul, la cota -5,1% inaintea ultimului trimestrv al anului 2020

Evolutia PIB trimestrial in anul 2020

PIB trimestrial | T2 T3 T1-T3

Mld. lei preturi curente 216,0 2231 2792 763.3

% perioada coresp. an anterior +2,4 -10.3 -6.0 -5,1
Sursa: INS

INS a confirmat rezultatul PIB cumulat pe primele trei trimestre ale anului curent la -5,1% pe
seria brutd si -4,6% pe seria ajustatd sezonjer.

Pe T3 2020, s-a anuntat o scddere de -6% fatd de T3 2079 dar un avans +5,6% comparativ
cu trimestrul anterior, afectat cel mai puternic de pandemie.

Valoarea realizatd in termeni nominali a fost de circa 279 miliarde Jei pe 73 ceea ce a
condus la necesitatea de a obfine un rezultat de 2872 miliarde lej in T4 pentru a atinge rezultatu/
economic asteptat (10505 miliarde /fej),

In termeni real; or fi necesard o revenire economicd pe T4 de -21% fafd de aceeasi perioadd
a anului trecut, pentru a se confirma prognoza oficiald, ajustatd la -4.2% pe an inainte de ultima
rectificare bugetard.

Calculele INS pe seria brutd anuald si evolutia fatd de trimestrul anterior ajustatd sezonier.
comunicatd la Eurostat pentru comparabilitate cu celelalte economii confirmd faptul cd Romdnia
a evitat de putin recesiunea tehnicd, adicd nu a avut contracfie economicd doud trimestre
consecutive, situatie rard la nivel european, desi revenirea o fost ceva mai slobd decdt a majoritagi

statelor UE.
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PIB — serie brutii - pe categorii de resurse in primele
trei trimestre din 2020 si efectul acestora
Sectorul Realizari Volum Efect pe PIB
(miliarde lei) (%) (puncte
procentuale)
Industrie 145,08 -11,1 =24
Comert, transport, reparatii auto, hoteluri etc. 133,17 -4,2 -0,8
Administratie publica, invifamant, sinitate etc. 111,27 +1,3 +0,2
Activitati profesionale, gervicii suport etc. 61,02 -1.0 -0,1
Tranzactii imobiliare 56,22 +0,3 0
Informatii gi comunicatii 48,85 +10.3 +0,6
Constructii 33,37 +12,6 +0,5
Agriculturi, silviculturd, pescuit 30,11 -23,2 -1,2
Spectacole, reparatii uz casnic, alte servicii 19.33 -27.3 -0,9
Intermedieri financiare si asiguréri 18,19 -1,7 0
Valoarea addugata brutd 656.60 -4,5 -4,1
Impozite nete pe produs 61,67 -10,8 -1,0
Produsul Intern Brut 718,27 -5,1 +2,5
Sursa: INS

Pe sectoare de activitate, rezultatul industriei s-a diminuat in volum cu -11.1% pe primele
noud luni ale anului si a dat aproape jumdtate din evolufia negativd a PIB (2,4 puncte procentuale
din rezultatul de -5,1%).

Agricultura a mai addugat -12 puncte procentuale, activitatea de spectacole (-0.9 pp,
urmare a reducerii conjuncturale de activitate) iar sectorul comercial. afectat puternic de HoReCa,
a mai adus -0,8pp. Prin contrast, au atenuat scdderea PIB, sectorul IT (+0,6 pp, pe o crestere de
10.3%) si constructiile (+0,5 pp, pe o crestere de 12.6%).

Anul agricol slab (-23,2% rezultat al productiei in volum) a fost determinat in principal de
conditiile meteo care au afectat productia vegetald.

Pe fondul unui evolutii dinamice, constructiile au trecut in fata agriculturii in formarea de
valoare addugatd brutd. De remarcat plasarea pe ultima pozitie a sectorului financiar (mar

profitabil dar cu rezultat nul pe PIB).

8/Pagind
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Comertul international in cadrul utilizirii PIB
pe primele noud luni din 2020 (serie bruta)

Realizari Volum Pref PIB

(miliarde lei) (%) (%) %)

Exportul net de bunuri si servicii -33.00 na. n.a. =20

Export de bunuri si servicii 280,87 -12.8 +1.6 -5.5

Import de bunuri si servicii 313,87 -7.5 -1.7 -3,5
Sursa: INS

In ce priveste efectele asupra PIB pe partea de formare, am selectat doar efectul comerfului
International. Datele aratd clar o diferenta substantiald de ritm intre exporturi (-12,8%) si importuri
(doar -7,5%), care a condus la un efect de -2 pp pe rezultatul economic de ansamblu. Astfel soldul
negativ din schimburile externe a dat aproape 40% din scdderea PIB

Practic, majorarea veniturilor in termeni reali a continuot fSrd co economia sd poatd
acoperi cererea sporitd. In contextul in care sectoare-chele, precum industria sau agricultura, au
fost afectate de pandemie si de conditiile meteo, producdtorii interni au pierdut teren, ceea ce a

aus la expandarea deficitului extern.

Dobanda pe termen lung la obligatiunile Romaniei a scazut la 3,29%, dar ramane relativ

ridicata
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Evolutia ratei dobéinzilor pe termen lung pentru
Rominia pe parcursul ultimelor 12 luni

Luna 11.19 12.19 01.20 02.20 03.20 04.20 05.20 06.20 07.20 08.20 09.2010.20

Dob. 432 457 428 4,04 4,56 4,83 454 339 3,94 3,88 349 329

Sursa: Eurostat

Rata dobdnzii pe termen lung pentru Romdnia a scézut in luna octombrie 2020 la 3,29%,
potrivit datelor publicate de Eurostal, preluate de la Banca Centrald Europeand.

Pe fondul necesarului de finanfare impus de combaterea efectelor pandemiel acest
indicator urcase la 4,83% in luna aprilie 2020. Nivelul dobénzilor a intrat pe un trend de scddere
destul de clar in partea a doua a anului in curs, dupd ce majordrile de cheltuieli bugetare au fost
gjustate mai aproape de posibilitdtile reale ale economiel.

Zona Euro se gdseste in teritoriul negativ (medie de -0,14%), tonu! fiind dat de economia
germand (-0,61%), urmatd de Luxemburg (-0.54%), Olonda (-0,53%) i Danemarca (-0,46%) §i
Austria (-0,40%). Slovacia s-a atasat de acest .nucleu dur” al UE si a ajuns sd se imprumute pe
termen lung cu ,costuri” anuale de -0,35%. De altfel, majoritatea statelor membre UE se finanteazd

acum la dobdnzi negative, inclusiv Estonia (-0,08%), Letonia (-0,23%) si Slovenia (-0,13%).
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Topul dobanzilor pe termen lung la obligatiunile
emise de statele UE, octombrie 2019

Poritive Negative

1.Romaénia 3.29% 1.Germania -0,61%
2.Ungaria 2,27% 2.Luxemburg -0,54%
3.Polonia 1,26% 3.0landa -0,53%
4.Cehia 0.94% 4.Danemarca -0,46%
5.Grecia 0,90% 5.Ausfria -0,40%
6.Croatia 0,78% 6.Finlanda -0,38%
7.Italia 0,77% 7.Slovacia -0,35%

Sursa: Eurostat

Datele aratd cé o condifie necesard (dar nu si suficientd) pentru finantarea in condalitii
avantajoase la vreme de crizd economicd majord ar fi apartenenta la Zona Euro. in core se
Irasmite pietelor internationale mesajul cé banii Imprumutati nu sunt risipiti pe Lextravagante”
electorale iar disciplina fiscald este strictd.

Prin contrast, Romania conduce detasat in clasamentu/ obligatiilor procentuale care vor fi
trebui achitate in viitor, o aproagpe patru puncte procentuale peste Germania. Totodatd, este situate
la +45% peste Ungaria, +160% fatd de Polonia sau +250% fayd de Cehia, tdri cu regim valutar similar,
in afara Zonei Euro.

In context, ar trebui s& ludm aminte o Grecia, care a reusit sG coboare spectaculos costul
Imprumuturilor pe parcursul a doar doi ani; de la 4.37% in octombrie 2018 la doar 0,.90% in octombrie
2020. Astfel, o imbundtdtire a gestiunii economice, cu o viziune pe termen lung si nu un concurs
sistematic de promisiuni de lo un ciclu electoral la altul ar putea aduce o perceptie mai bund din
partea investitorilor international; implicit costuri mai mici de imprumut.

Rata dobanzii pe termen lung este calculatd ca medie lunord (fdrd a fi ajustatd sezonier) si
se referd la randomentul titlurilor guvernamentale franzacfionate pe piata secundard, inclusiv
taxele, cu o maturitate reziduald de circa zece ani

Titlurile urmdrite in cosul de tranzacfionare trebuie inlocuite periodic pentru a evita
schimbarea maturitdtii de referintd. Definitia utilizatd este in acord cu criteriile de con vergenid, in
concordantd cu art.121 al Tratatului de la Amsterdam. Criteriul Moastricht pentru adoptarea euro
cere un nivel maxim de cel mult doud puncte procentuale peste media celor mai performante trei

state iar Fomdnia nu maj indeplineste in prezent acest criteriv.
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Prognoza Bancii Mondiale: revenirea economiei romanesti, de-abia in 2022, cu industria

si agricultura sub nivelul din 2018

Indicatori macroeconomici pentru Roménia (% PIB, 2017 - 2022)
Anul 2017 2018 2019 2020 2021 2022 *22/°19 (%)
Evolufia PIB 7,1 44 4,1 -5,7 49 3.7 2,6
Agriculturd 145 108 -3.2 -98 82 10 -1.4
Industrie 4,7 4.4 -1.5 -106 6,7 3.1 -1,7
Servicii 8.4 2.9 6.9 -29 38 4.2 5.0
Exporturi 97 62 35 -173 78 68 -4,8
Importuri 113 91 72 ~-110 81 73 3,2
Deficit cont curent 32 -44 47 -53 -49 -48 +0,1 pp
Deficit bugetar 28 -29 -44 91 -63 -40 -0.4 pp
Datoria publica 368 363 376 451 477 505 +12.9 pp
Plati de dobanzi 12 13 13 14 15 17 +0,4 pp

Revenirea PIB in termeni reali la valoarea din 2019 ar urma sd se producd de-abia in 2022,
cu industria si agricultura sub nivelul din 20 18, potrivit datelor publicate de Banca Mondiald (BM) in
raportul de toamnd ,COVID-19 and Human Capital”.

Comisia Nationald de Strategie si Prognozd (CNSP) estima in lung august a.c. un recul de
recul economic de -3.8% in acest an, apoi o revenire de 4.9% care ar aduce nivelul PIB in 2021 cu
+0,9% peste cel din 2019. In schimb, BM intrevede o scddere semnificativ mai pronuntatd pe 2020
(-5,7%), care, urmatd de aceeas! cifrd de crestere anul viitor, conduce fa un rezultat cu -11% sub cel
din 2079,

Potrivit BM, industria (-17%) si agricultura (-14%) nu vor reusi sa revind pand in 2022 la
acelasi nivel de productie ca in 2019. De fapt. nu vor ajunge nici macar la nivelul din 2018, deoarece
scdderea acestor sectoare-cheie a inceput inainte s/ fard legdturd cu criza pandemicd. Segmentul
din economie care isi va reveni rapid in 2021 este cel al serviciilor, pentru a ajunge in 2022 la +5%
fatd de anul precrizad.

Nivelul exporturilor de mdrfuri ar urma s& rémadnd chiar siin 2022 cu aproape cinci procente
sub cel din 2019, in timp ce importurile (cu diminuare mult mai micd in crizé, -11% fatd de -17.3%
exporturile), vor fiin crestere cu peste trei procente.

CNSP a anunfat o diminuare a exporturilor de _doar” -10,3% in 2020, urmatd de o revenire
aproape integrald in 2021 (+9,7%) s un plus la importuri Incd din 2021 (+2,7% fata de -3,8% in
prognoza BM).

S ~ 22/Paginé o

T?G,DO.:I‘ de evaiua?e



 Expert Evaluaror Androniv ulian Cosmin

Dacd se confirmd cifrele avansate de BM situafia medlei deficitului din contul curent pe
ultimii trei ani (criteriv de maocrostabilitate pe tabloul de bord european stabilit la -4% din PIB) se va
Inrdutdfi de la -4.7% din PIB in 2019 pand la -5% din PIB in 2022

Deficitul bugetar ar urma sé urce pénd la 91% din PIB in acest an (8,6% prognoza oficiald)
s 54 se redreseze spre -6,3% in PIB in 2027 (mai bine decét avertizeazd atét Comisia E uropeand cat
si Consiliul Fiscal, care estimeazd valori cu doud cifre pentruv anul viitor, dacd pensiile se majoreazd
cu 40%).

Pragul de 50% datorie publicd va fi traversat in 2022 iar pldfite in contul dobdzilor Ja datoria
public ar urma sd creascd de la 13% din PIB o 17% din PIB.

Suprinzdtor, desi valoarea prognozatd de BM pentru 2020 este similard cu cea rezultatd
din datele nationale (2.8%), cifrele avansate pentru cresterea medie a prefurilor din urmdtorii doi
ani sunt maj mari in evaluarea BM decét in cea a BNR, cu 34% fatd de 26% (media pe cele patru

trimestre) in 2021 si 3,1% fajd de 25% (medio pe prima jumdtate din 2022).

Inflatia anvala a coborat conjunctural la 2,24% in octombrie 2020

Evolutia inflatiei in anul 2020

Luna Ian  Feb Mar Apr Mai Iun Iul Aug  Sep  Oct

Illﬂatia lmara +0.41 +0,25 +0,50 40,26 +0.05 +0.08 0 -0,05 -0,14 +022
CORE 2 ajust. 40,42 +0,28 +0.47 +0.30 +0.28 +0,30 +0.17 +0.14 +0.22 +0.29
Inflatia anuald  +3,60 +3.05 +3.05 +2.68 +2,26 +2,58 +2,80 +2,68 +2.45 +2.24

Sursa: INS

Prejurile de consum au crescut cu 0.22% in luna octornbrie 2020, potrivit datelor publicate
de INS. Inflatia anuald a scézut lo doar 2.24%, cel mai mic nivel din ultimele 36 de luni evolutie
favorizatd de efectul de bazd (valoarea din octombrie 2019 a fost aproape dubld, +0,43%)

Inflatia anuald IAPC, calculatd dupd metodologia europeand pentru comparabilitate cu olte
state, a coborat la doar 18% dar inflatiac MEDIE pe ultimele 12 luni a fost de 2.9% pe metodologia

nafionald si 2.7% pe cea armonizatd la nivel european.
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Preturile produselor alimentare au avansat cu doar 0,11%, in condifiile in care fructele au
consemnat ieftiniri semnificative (-2,62%), mai pronunjate pe segmentul de citrice si alte fructe
meridionale (-3,89%) decdt la fructe proaspete (-1.64%).

Legumele s-au scumpit per total (+0,81%), dupd revenirea cartofului (+4,63%, de la -27,54%
in luna precedentd). De refinut majorarea sistematicd a preturilor si cresterile fatd de inceputul
anului la unele produse de bazd precum péinea (+4,79%), brénza (+4, 93%) sau carnea si preparatele
din carne (+4,12%).

Avansul lunar ol preturilor la produsele nealimentare a fost de 031%, cu valori mal
insemnate in septembrie 2020 la incdltadminte (+0.81%), confectii (+0,63%) si tricotaje (+0.62%).
Carburantii au revenit aproximativ la pretul din urmd cu doud luni (+0.67% dupd -0,69% in luna

anterioard) iar autoturismele s-au scunpit cu 0,27%.

Evolutia indicilor de pret in septembrie 2020
in raport cu luna anterioara

Total IPC +0,22%
Total IPC exclusiv bauturi alcoolice si tutun +0.24%
Total IPC exclusiv combustibili +0,19%
Total IPC exclusiv produsele cu preturi reglementate +0,25%
Total IPC exclusiv legume, fructe, oud si produse ale

ciiror prefuri sunt reglementate +0,26%

Total IPC exclusiv legume, fructe, oud si produse a
ciror preturi sunt reglementate, bauturi si tutun (CORE2 ajustat) ~ +0,29%

Sursa: INS

Majorarea tarifelor la servcii a fost identicd cu cea generald (+0,22%), rolul principal fiind
jucat de serviciile de telefonie (+0,30%).

Inflatia CORE 2 ajustat, aflatd sub influenta politicii monetare, a urcat la 0,29%, pe
contrasens cu trendul de scédere al IPC, ceea ce reflectd anumite tensiuni inflationiste incipiente.

in contextul unei evolutii ceva mai favorabile decdt se anticipa (reversibild pe partea de
preturi volatile), rezultatul de inflatie a ajuns in partea de jos a in tervalului anticipat. Rdmane, totusi,
o diferentd semnificativd intre inflafia anuald si cea medie anuald, ceea ce indicd o situatie
conjuncturald (de refinut, 0,22% pe lund este echivalent cu 2,67% pe an).

Pe ultimele doud luni ale anului curent, este de asteptat © corectie pe segmentul preturilor

volatile si in rest valori comparabile cu cele din 2079.

2;/ '}’--a_g inad
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Proiectia inflatiei anuale a preturilor IPC
si intervalul de incertitudine asociat

Trimestrul T4 2020 T1 2021 T2 2021 T3 2021 T4 2021

Inflatia +2,7% +2,4% +2,8% +2,6% +2,5%

Interval de "

incevtitoding +/-0.8% +/-1.2% +/-1,5% +/-1.6% +/-1,8%
Sursa: BNR

Inflatio va continua sG rémand relativ redusd (in baza efectului de bazd favorabil) pénd in
primul trimestru din 2021, dupd care vor fi dificil de reeditat valorile din intervalul mai - septembrie
ac.

De aceeq, va trebui gestionatd cu mare atentie politica de venituri, inclusiv prin bugetul
public afiat in lucru, pentru o ne stabiliza apoi la valoarea de 25%, estimatd peniru finalul anului

viitor.

Sursa: www.bancheruvl.ro

Previziunile economice din toamna anului 2020: Roménia - PIB-ul va scéddea cu 52%in

2020 si va cregte cu aproximativ 3,3 % in 2021, respectiv cu 3,8 % in 2022

Pandemia cauvzatd de noul coronavirus reprezintd un SOC enorm pentru economii atdt in
UE, cdt si la nivel mondial, cu consecinte foarte grave din punct de vedere socioeconomic. Se
preconizeazd cd economia Romdniei se va redresa de pe urma scdderii productiel din prima
Jumdtate a anului. Desi contractia inregistratd de economie in 2020 pare maji putin gravd decdt se
estimase inifial, incertitudineo rédmadne foarte ridicatd avénd in vedere evolufia recentd a
jpandemiej, iar productia reald probabil cd nu va reveni la nivelurile de dinainte crizé pand la sfarsitul
anului 2022, Se estimeazd cd deficitul bugetar va creste semnificativ, deoarece efortul bugetar

necesar pentru combaterea crizei se adaugd derapajelor fiscale din trecut
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] | PREVIZIUNILE ECONOMICE EUROPENE

rU TOAMNA 2020

§ ——

( 2019 2020 2021 2022
((‘U Cresterea PIB (%, de la un an la altu) 42 5,2 33 38

Inflatia (%, de la un an la altul) F8 25 2.4
Rata somajului (%) 39 el 6,2 Dpl
Deficit bugetar (% din PIB) -4.4 =115 -12.5
Datoria publica bruta (% din PIB) 353 546 63,6

Balanta contului curent (% din PIB) -47 { 48 49

| g Comisia
=

Directia Generala Afaceri Economice i Financiare Europeanda

Activitatea economicd din Europa a suferit un soc major in prima Jjumdtate a anului si s-a
redresat puternic in al trejlea trimestru, concomitent cu eliminarea treptatd a mdsurilor restrictive.
Cu toate acestea, recrudescenta din ultimele sdptdmani a pandemiei duce la o serie de perturbdri
in timp ce autoritdtile nationale introduc noj mdsuri de sandtate publicd pentru a limita rdspandirea
virusului. Situatia epidemiologicd inseamnd cd pre viziunile de crestere pe perioada analizatd fac
obiectul unui grad extrem de ridicat de incertitudine si de riscuri.

O redresare intreruptd si incompletd

Potrivit previziunilor economice din toamna anului 2020, economia zonel euro va inregistra
o contractie de 7.8 % in 2020, inainte de o crestere de 42 % in 2021 si de 3% in 2022. Conform
previziunilor, economia UE se va contracta cu 74 % in 2020, inainte de a se redresa cu o crestere
de 41 % in 2021 si de 3 % in 2022. In comparatie cu previziunile economice din vara anului 2020,
previziunile de crestere pentru zona euro si pentru UE sunt usor mai optimiste pen tru 2020 si mai
temperate pentru 2021, Nici in zona euro, niciin UE productia nu este preconizatd sd revind la nivelul
pre-pandemic in 2022,

Impactul economic al pandemiei a variat foarte mult in UE si aceeasi variabilitate este
valabild si in ceea ce priveste perspectivele de redresare. Aceastd neuniformitate reflectd
rdspdndirea virusului, strictefea mdsurifor de sdnditate publicd adoptate pentru a-/ fine sub control,

compozitia sectorialé a economiilor nationale si forta rdspunsurilor politice nationale.

Cresterea ratei somajului atenvatd in contextul scdderii activitdtii economice
Pierderea locurilor de muncd si cresterea somajului au exercitat presiuni mari asupra
mijloacelor de subzistentd ale multor europen. Mdsurile de politicd adoptate de statele membre,

impreund cu initiativele la nivelul UE, au contribuit la atenuarea impactului pandemiei asupra
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piefelor forfei de muncd. Dotorits amploril férd precedent a mdsurilor luate, in speciol prin
intermediul programelor de Jucru pe termen scurt, cresterea rate/ somajului a fost atenuatd in
contextul scaderii activitétii economice. Se estimeazd cd somajul va continua sé creascd in 2021
deoarece statele membre elimind lreptat mdsurile de sprijin de urgentd si noi persoane intrd pe
piata forfei de muncd, insd ar trebui sd se Imbundtdteascd in 2022 pe mdsurd ce economia
continud sd se redreseze.

Conform previziunilor. rata somajului din zona euro vo Creste de la 7.5 % in 2079 la 8.3 % in
2020 si la 94 % in 2021 urmdnd sd scadd la 8,9 % in 2022 Se estimeozd cd rata somajului in UE va

creste de la 6,7 % in 2019 la 7.7 % in 2020 sila 86 % in 2021 urmdnd s scadd la 80 % in 2022

Deficite si datorii publice in crestere

Se asteaptd ca deficitele publice s& creascd in mod semnificativ in UE in acest an, avénd in
vedere cresterea cheltuielilor sociale si reducerea veniturilor fiscale, ambele fiind o consecintd a
mdsurilor de politicd exceptionale menite s¢ sprifine economia, precum si a existentei stabilizatorilor
automati

Conform previziunilor, deficitul public agregat al zonel euro va creste de la 0.6 % din PIB in
2079 la aproximativ 8.8 % in 2020, inainte de a scddea la 6.4 % in 2027 sila 47 % in 2022 Aceastd
evolutie reflectd eliminarea treptatd a mdsurilor de sprijin de urgentd in cursul anului 2021 pe
mdsurd ce situatia economicd se va imbundgtdfi

Reflectdnd cresterea deficitelor, previziunile estimeazd cd ponderea datoriei in PIB la nivel
agregat din zona euro va creste de la 85,9 % din PIB in 2079 la 1017 % in 2020, 102.3 % in 2021 5/ 102.6
% in 2022,

Inflatia se mengine moderaté

In lunile august s/ septembrie, o scddere abruptd a prefurilor la energie a determinat o
inflatie totald negativd. Inflatio de bazd, care include toate produsele cu excepfia energiei si a
alimentelor neprocesate, a scézut de asemenea, in mod substantial in cursul verii din cauza cererij
reduse de servicij in special de servicii legate de turism si de bunuri industriale. Cererea scazutd,
contracyia piefei forfei de muncd si o raté ridicatd de schimb a monedei euro vor exercita o presiune
descendentd asupra preturilor

Inflatia in zona euro, mdsuratd pe baza indicelui armonizat al preturilor de consum (IAPC, y)
este estimatd la 0.3 % in 2020, inainte de a creste la 11 % in 2021 si la 1.3 % in 2022 pe mdsurd ce se
stabilizeazd preturile petrolului In UE. inflatia este estimatd la 0,7 % in 2020, 13 % in 2021 Si15 % in
2022
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Un grad ridicat de incertitudine si perspective cu riscuri de evolutie negativa

Incertitudinile si riscurile legate de pre viziunile economice din toamna anului 2020 rdman
extrem de mari. Riscul principal rezulté din agravarea pandemiei, situafie care necesitd mdsuri de
sdndtate publicd mai stricte si care are ur impact mai grav si de duratd asupra economiei. Acest
context a motivat o analizd a scenariilor implicénd doud cdi alternative de evolutie a pandemiel —
una mai benignd si una agravantd — si impactul economic al acestora. Existd, de asemenea, riscul
co cicatricile Idsate de pandemie in economie — cum ar fi falimentele, somajul pe termen lung si
intreruperile in aprovizionare — sd fie mai profunde si mai extinse. Economia europeand ar avea
de suferit de asemenea, in cazul in care econormia mondiald si comerful mondial s-ar imbundgtdfi
moi putin decdt conform previziunilor sau in cazul in care tensiunile comerciale ar creste.
Posibilitatea unei presiuni asupra pietei financiare reprezintd un alt risc de evolufie negativa.

Dintr-o perspectivd pozitivd, este posibil ca NextGenerationEU, programul UE de redresare
economicd, care include mecanismul de redresare si de rezilientd, s stimuleze mai puternic
economia UE s-a estimat. Acest efect se datoreazd faptului cd previziunile ar putea include doar
partial beneficiile probabile ale acestor inifiative, intrucdt informatiile disponibile in aceastd etapd
cu privire la planurile nationale sunt incd limitate. Un acord comercial intre UE si Regatul Unit ar
oferi de asemenea, posibilitatea unui impact pozitiv asupra economiei UE incepdnd cu 2021,
comparativ cu scenariul de referintd potrivit cdruia schimburile comerciale dintre Regatul Unit §i UE

ar fi reglerentate pe baza normelor OMC privind clouza nafiunii celei mai favorizate.

Context

Previziunile au fost elaborate in contextul unei incertitudini grave, statele membre anuntand
noi mdésuri de séndtate publicd importante in a doua jumdtate a lunii octombrie 2020 pentru a
limita rdspéndirea virusului

Aceste previziuni se bazeazd pe serio uzuald de ipoteze tehnice referitoare la evolufia
cursurilor de schimb, a ratelor dobanzilor §i a preturilor produselor de bazd, intemeiate pe
informatiile disponibile pénd la data de 22 octombrie 2020. Pentru toate celelalte date necesare,
inclusiv cele referitoare la politicile publice, aceste previziuni iau in considerare informatiile
disponibile pdnd la data de 22 octombrie, inclusiv. Cu exceptia cazuluiin caré politicile sunt anunfate
in mod credibil si sunt detaliate in mod corespunzdtor, estimdrile pornesc de la ipoteza cd politicile
nu se modifica.

Previziunile depind de doud ipoteze tehnice importante. In primul rénd, se presupuné cd
mdsurile de sdndtate publicd rdman In vigoare intr-o anumitd mdsurd in perioada analizatd in
previziuni. Cu toate acestea, dupd indsprirea lor semnificativd in cel de al patrulea trimestrv al anului
2020 se estimeazd cd strictefea mdsurilor va scddea treptat in 2021, Se presupune, de asemenea,
cd impactul economic al unui anumit nivel de restrictii va scédea in timp, pé mdsurd ce sistemul de

séndtate si agentii economici se adapteazd la mediul creat de pandemie. In al doilea rénd, avand

Aoportdeevoluare - "~ /Paginé



n vedere cd relatiife viitoare dintre UE s/ Regatul Unit nu sunt incd clare, previziunile pentru 20271 si
2022 se bozeazd pe o presupunere tehnicd conform cdreio UE si Regatul Unit vor face schimburi
comerciale in temeiul normelor OMC privind clauza nafiunii celei mai favorizate incepénd cu 1
lanvarie 2021 Aceastd jpotezd este utilizatd doar in scop de prognozare si nu reflectd nicio
anticipare si nicio previziune in ceea ce pri veste rezultatele negocierilor dintre UE S/ Regatul Unit cu
privire Ja relatiile lor viitoare.

Urmdtoarea previziune a Comisies Ei uropene va fi o actualizare a previziunilor privind PIB-ul
si inflatia din previziunile economice din iarna anului 2021, care urmeozd sé fie prezentate in

februarie 2021

Sursa:https://ec.evropa.eu/economy_ ﬁnance/forecasts/ZOZO/autumn/ecﬁn_ foreca

st_autumn_2020_ro_en.pdf
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Studiv RE/MAX Europe - Impactul Co vid-19 asupra pietei imobiliare

in Romaénia, specialistii estimeazd o corecfie medie la nivel national intre 5 i 10% a
prefului la apartamente, aratd rezultatele unui studiv despre impactul Covid-19 in piata
imobiliard, realizat de RE/MAX, la nivel european.

Printre cele mai importante concluZii se numdrd: corectii de pret pe segmentul
vénzdri scdderi de pret pe inchirieri, precum si 0 usoard scddere a volumului tranzactiilor.

Studiul a fost realizat pe un esantion de 2.150 de agenti si brokeri de top, din 27 de
regiuni din Europa, cu o participare aproximativ egald de femei 5i bdrbati majoritatea cu
vérste cuprinse intre 30 si 45 de ani. Jumdtate dintre participantii la studiv au o experientd
de minim trei ani in cadrul agentiilor RE/MAX.

La nivel european, pe segmentul vanzdri, peste 50% dintre specialisti estimeaza
scdderi ale preturilor intre 5-10%. Excepfie fac Franta, Finlanda, Olanda, Cehia si Turcia,
care prezic o crestere intre 2-5% @ prefului la case. in Romania, la nivel national, specialistii
estimeazd o corectie medie intre 5 si 10% a pretului pentru aqpartamente, cU variatiuni in
functie de piatd/oras.

Pe segmentul inchiriers, respondentii prezic o scddere a preturilor cuprinsd intre 0
si 15%. Totodatd, 70% dintre participantii la studiv indicd scdderi intre 10-20% ale prefurilor
pentru proprietdtie comerciale. Pe plan local, 28% dintre respondentf estimeazd scaderi
atdat in mediul rural, cét siin cel urban.

Peste 40% dintre respondenti estimeaza o stagnare sau o vsoara scadere a
volumului de tranzactii imobiliare in Romdania

in ceea ce tine de volumul tranzactiilor, specialigtii estimeazd o usoard tendintd de
scddere la nivel european, cu excepfia Franjei, Poloniei. Bulgariei, unde circa 50% dintre
participanti preconizeazd cresteri pé segmentul case. Pe plan local, peste 40% dintre
participanti estimeazd o scédere a volumului de tranzactii imobiliare, pentrv toate tipurile
de proprietdfi

De asemenea, mai mult de 65% dintre participantii la studiv preconizeazd o
scddere a volumului de tranzactii pe segmentul comercial, atat la nivel de vanzdri, cat si
de achizitii Totodatd, peste 40% considerd cd va scddea numdrul tranzactiilor pe
segmentul proprietdti pentru in vestitii

Potrivit rezultatelor obtinute, printre motivele principale care de termind scdderea
volumului de tranzactii se numdrd rata ridicatd a somajului si incertitudinea generald,

respectiv nesiguranfa financiard din partea cumpdrdtorilor.

Sursa: www.remax.ro
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietfei este una urband si aparfine unei zone perifericd de tip industrial zona
este putin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

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

ale piefei imobiliare).

- caracteristici cerere: reduso, din cauza ljpsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenje a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de curnpdrare.

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

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

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

- cotafii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vénzare este
cuprins intre 20 - 80 euro/mp in functie de zond, suprafotd si accesul la utilitSti).

- cotatii chirio anuald: 2 - 4 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului,
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4. ANALIZA DATELOR Sl CONCLUZII

4.1. Cea mai bund vtilizare

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

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

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamen tald si integrantd a
estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezinté alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera jpotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdatoare
ale lucradrii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele
imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului pietel sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizdri identificd cea mai profitabild utilizare competitivd in care va
fi pusd proprietatea.

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

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliore trebuie sd Indeplineascd
urmdtoarele criterif:
> permisd legal;

posibild fizic;

A4

Justificatd adecvat;

Y

fezabila financiar;

> maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.,

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

Co afternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei preful care va fi pidtit pentru teren in cazul in care
respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizarii terenulvi in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractivd.

Criterii CMBU
Utilizare
enalizata Permisd legal Posibila fizic ;s:?‘z:ﬁ pr:f?::g“a
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai bund utilizare a constructiei,

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

Cea mai bund utilizare a proprietdfii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaprarea sou
conversia la o altd utilizare, ori o combinatia a acestor afternative,

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

evaluate.

Raport de evaluare 7 ﬁﬂ33 [Pagind



Expert EY valuator Androniv lulian Cosmin

Criterii CMBU
Utilizare
b Permisa legal Posibila fizic Fezabild i
9 financiar profitabild
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

4.2. Valoarea terenului

Metoda comparatiilor directe.

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

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorulvi

Avénd in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunfuri cu
terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3, Estimarea pretului dreptului de superficie

Conform prevederilor legale ” Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotdrdrea consilivlui judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consilivlui local, astfel incdt sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenulu,

in condiii de piatd, la care se adaugt costul lucr@rilor de infrastructura aferente "

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
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suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel ncat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza férd risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza férd risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinté a

Bancii Naticnale a Romaniei pentru anul 2020- 2021

Riscul investitiei (Rf) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor. astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de piafd
Sianume:
— Venit —an,
i
~ (+k)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz deoarece pericada de

V = +Vt

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

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

i=1 1

Vi=rx 1+ K J,' unde r =chiria anuala
n

Pentru determinarea chiriei anuvale vtilizam formula;

V

i=1 1
20y

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.2,
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4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucurest
Facultatea de Comert, promatia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratie publica " al Universitatii
Danubius din Galati

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile siproprietdti imobiliare si membru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr.
6989.

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2021 Allianz Tiriac Asigurdri
SA.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
_Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Evaluarea intreprinderii”

Certificat de , Auditor in Domeniul Calitdtii” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii s
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii i

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiel si Egalitafif de Sanse 2009,
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4.5, 'Declara;ia de conformitate (Certificarea valorij)

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

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

* evaluvatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata,

e lariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluvarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructivnile) cu clientul:

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

* nimenj cu exceptia celor care semneazd raportul nu a furnizat asistento

profesionala pentru elaborarea raportului,

Raport de evoluare ' : 37{Pagindg




Expert Evalvator Androniv lulian Cosrmin

5. CONCLUZII

' 5.1, Alegerea valorii finale

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

54500 lei echivalent a 11070 euro (211,42 lei/mp echivalent a 42,92 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GE V 630 art 37 5i 104,
Co rezultat al investigatiflor si onalizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Str. Petre Ciuca nr. 20, (250 mp), CF 88625, jud.

Brdila, proprietatea Municipiului Brdila - domenivl privat, este de:

52900 lei echivalent a 10730 euro (211,46 lei/mp echivalent a 42,92 euro/mp)

Suprafata este de 250 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
2695 lei echivalent a 547 euro (10,78 lei/mp echivalent a 2,19 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

2246 lei echivalent a 45,6 euro (0,9 lei/mp echivalent a 0,183 euro/mp).

“Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare

sau nu in momentul realizdrii unel tranzacfii, in condijiile si la valorile specificate de lege siin functie de calitatea

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

persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau Jjuridice), iar in cazul perscanelor jurfdfT in functie de inregistrarea

Data: 06.07.20271
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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