ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.G6GO
din Z26.11.2020

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 50,00
mp indiviz din suprafata de 306,00 mp, situat in Braila, str. Nicolae
lorga nr. 38A, NCP 81842, solicitantilor

. teren pe care se afla amplasata constructia C1,
proprietatea acestora.

CONSILIAUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum Si cererea
, inregistrata la Primaria
Municipiului Braila sub nr. 30361/12.11.2020:

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica 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 modificdrile si completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicats, cu modificarile si
completarile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificatd prin H.C.L.M.
nr. 246/30.06.2017, precum si ale H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completata cu
H.C.L.M. nr. 100/20.02.2020, anexa nr. 1.128, poz. 7;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (8) lit. b) din O.U.G.
nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificdrile 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, Tn suprafata de 306,00 mp, situat in Braila, str. Nicolae loraa
nr. 38A, NCP 81842, solicitantilor
| , teren pe care se afla amplasata constructia C1, proprietatea
acestora,



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifici
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 9,08
lei/mp/an, conform raportului de evaluare prevdzut in anexa nr. 2, parte
integranta din prezenta hotaréare.

Art.4d Se Timputerniceste executivul local, n vederea perfectarii
contractului de superficie in forma autentica, cu respectarea modelului — cadru
prevazut in anexa nr. 3 la H.C.L.M. Bréila 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 prevdzuta 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 Bréila o va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

VIRGINIA -'LOREDANA BADIU

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-P0O-09-02.01.03/rev.0
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RAPORT DE EVALUARE

NR. 2010231/27.10.2020

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliard

terenului din Braila, Str. Nicoale
lorga nr. 38A, (50 mp indiviz), CF
81842, jud. Braila

MUNICIPIULUI  BRAILA
DOMENIUL PRIVAT

Data evaluarii  23.10.2020
Data raportului 27.10.2020




B __.‘.j'{(_pfrt_ﬁ_' V_aluator Andronizi {t.iit_::_rn Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificarn ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, find

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional,

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evalvare 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, aranfament 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 persocana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
si metodologic de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evalvatorilor Autorizati din Romania).

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

Androniv lulian Cosmin
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport de evalvare, 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 Evaluaror Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT S/ CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a prefului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Str. Nicoale lorga nr. 384, (50 mp indiviz), CF
81842, jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrérii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii; 23.10.2020
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 48730 LEL/ EURC.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

8400 lei echivalent a 1720 euro (167,63 lei/mp echivalent a 34,4 euro/mp)

Suprafata este de 50 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
454 lei echivalent a 93,2 euro (9,08 lei/mp echivalent a 1,86 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

37.8 lei echivalent a 7,8 euro (0,76 lei/mp echivalent a 0,156 euro/mp).

“Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa find un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizérii unei tranzactii in conditiile st la valorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor impilicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persaanelor juridice in funcie de inregistrarea

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

Notd: Valoarea a fost estimatd conform Art. 697 din Codul Civil - ,,Evaluarea

prestatiei superficiarului ”

Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.A.R.

ec. lufian-Cosmin Androniv
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Eﬁ - ExpertEvaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii

Obiectul evaludrii Il constituie terenul din Brdila, Str. Nicoale lorga nr. 384, (50
mp indiviz), CF 81842, jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA -
DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imoblliare mentionate maji sus Sf
estimarea valorii adecvate si a cuantumului prefului dreptului de superficie in vederea
constituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd este
constituirea dreptului de superficie.

Utilizatorul evaludrii este clientul MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2. Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietd}i imobifiare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

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

2.3. Beneficiar

DIMA STELUTA-RADIAN SI DIMA MADALINA.

2.4. Data estimarii valorii

Data la care se considera valobile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator( data evaluarij) este 23.10.2020.

Data elaborarii raportului este 27.10.2020.

2.5. Inspectia proprietdtif

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 23.10.2020

2.6. Ipoteze si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de jpoteze si conditii limitative , prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Raport de evaluare 6/Paging
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Expert Evaluator Andror_:{q _{uﬁan Cosmin

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

raport sunt urmatoarele:

lpoteze:

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

Proprietatea este evalvatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a proprietdfil;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice dar nu se dd nici o garanjie
asupra preciziel lor;

Toate docurmentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a gjuta cititorul sd-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdfi
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 studiifor tehnice ce
ar fi necesare pentru descoperirea flor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind medjul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau de cdtre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite pentru oricare ain
utilizérile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu exista alte servitufi altele decdt cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenfa 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 proprietdti. Nu se asumad nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicd necesard
pentru descoperirea lor;

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

Se presupune cd starea tehnicd in care se afld bunurile mobile evaluate este cea

descrisd in raport si descrisd de proprietar.
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Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigati
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru evaluare,
bunurile s-au considerat libere de sarcini proprietarul urmand a prezenta finantatoruluf
documente justificative, conform cerinfelor metodologice ale acestuia. In vederea
efectudrii evaludrii au fost luati in considerare totf factorii care au influentd asupra valori
echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun fel de informatii
care ar avea importanid asupra evaludrii si care, dupd cunostinta evaluatorului sunt
corecte si rezonabile pentru infocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentel unor vicii ascunse
privind oblectul evaludrii factorii de mediv etc, care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauzd.

Mijlocul Fix subiect a fost regdsit ca fiind complet s functional la data inspectie;
fiind evaluate in aceastad stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea si configuratio
existentd la data evaludrii /inspectiel, nefiind efectuate in cadrul lucrdrii previziuni privind
modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in funcfie de condifiile de
operare ulterioare evaluadrii

In timpul efectuadrii identificarii bunului supus evaludrii, in unele cazuri, evalvatorul
nu a putut inspecta pdrii 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-c avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul
considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile lo data evaludrii.

Condiitii imitative:

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 s doca sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile,

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

Detinerea acestui raport sau o cople a acestuia nu dd dreptul de a-/ face public;

Potrivit scopului acestei evaludri evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde
consultanid ufterioard sau sd depund marturie in instantd, in afara cazului cdnd aceasta
a fost convenitd, scris sf in prealabil:

Continutul acestui raport, atdt in totalitate sau in parte (in special concluziile,

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public prin
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Experi Evalvator Androniu fulian Cosmin

publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fdrd aprobarea scrisd si
prealabild o evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei pe factorii anticipati ai ofertel si cererii pe termen 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 , Epl el

Evaluarea executata conform prezentulul raport, in concordanta cu cerinfele
beneficiarului in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de piafa
a actiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2018,

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

este valoarea de piafd.

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

Definitie conform IVS - Cadrul general.

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au prevazut alte modalitati de
platd a prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd
de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piafa liberd, finand seama de natura
terenului de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afld

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

2.8.  Declararea conformitdtii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evalvare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:
» SEV 100 - Cadrul general
» SEV 107 - Termenii de referintd al evaludrii

¥ SEV 103 - Raportarea evaluarii
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalotii (VS 220)

Y V ¥V V¥V

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatif utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au uvtilizat:

Le]

o}

O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaluarii bunurilor;
Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romdniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2018;
documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluvatorului de cdtre proprietar,
respectiv soficitantul raportului de evaluare;

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

SEV 107 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 107)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

Y ¥V VvV

v v

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)

SEV 232 - Fvaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri

v

SEV 233 - Investitia imobiliara in curs de construire (1VS 233)
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1VS 300)
SEV 220 - Masini echipamente si instalatii (IVS 220)

Y VYV VY

Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
» L Evaluarea proprietdtii imobiliare | Edifie a doua canadiand, Canada,
2002 traducere din limba englezd,
» L Evaluarea masinilor si echipamentelor American Society of
Appraisers;
» Observafii s constatdri ale expertului evaluator privind starea

proprietatii supuse evaluariy;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare 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 sau de a stapdni
bunul de a-/ folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
s/ perpetuu cu respectarea dispozifiilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine Municipiului Braila - domenivl privat.

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

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confera titularului sdu toate cele trel
atribute:

e Posesia - de a stdpdnil,
e [Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e [Dispozitia - de a dispune de bun.

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

exercitarii dreptului de proprietate:
o legale
e Judiciare,

o (Conventionale.

Decarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cofe de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai imitdrifor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statuluj
respectiv obligatiei 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 face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozifie de cdtre proprietar
copli dupd:

» Extras CF 81842 nr. cerere 82508/22.10.2020.

Constructiile gi restul suprafetei indivize de 256 mp sunt proprietatea lui DIMA

STELUTA-RADIAN SI DIMA MADALINA

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

proprietatea evaluata,
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Avdand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a veridicitati actelor de
proprietare.

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 i acceptatd de evaluator
fata de o terfd persoana.

Raportul de evaluare nu poate i publicat integral sau parfial si nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil af expertului cu specificarea
formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricdrerl referinfe sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a
numelui si afifierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard aprobarea

scrisd o acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

%5t Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este voloarea 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 mdsura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

» stobilirea limitelor si ipotezelor care au stat o baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiifor limitative specifice obiectivului de care
trebuie sd se tind seama la derviarea tranzactiei;

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

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea
valorii si fundarmentarea opiniei evaluatorului

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si

metodologia de lucruv adoptate de catre ANEVAR.

3.2 Identificarea imobilului

Imobilul se afié Brdila, Str. Nicoale lorga nr. 384, (50 mp indiviz), CF 81842, jud.
Brdila, proprietatea Municipivtui Brdila - domeniul privat

Zona este perifericd .

Zona este perifericd - Zona Radu Negru.

Teren cu suprafata de 50 mp indiviz din totalul de 306 mp, cu acces direct.

Inspectia s-a fdcut in data de 23.10.2020.
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33 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericd a orasului Brdila.
Artere importante de circulafie in apropriere:
»  Auto - str. Chisindu;
» Calitatea refelelor de transport: astalt
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale.
» Inzond se aflé
o Refea de transport in comun in aproprere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdfi comerciale In apropiere: magazine suficiente bine
aprovizionate cu marfurf de calitate cu supermarket-uri
o  Unitdti de invatdmadnt (mediu)
o Unitali medicale
o Institutii de cult
o Cusedii de banci
Utilitati edilitare
» Refea urband de energie electrica
> Retea urband de apd
» Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat,
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Concluzie:

Zona de referinta perifericd amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

34. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 50 mp indiviz din totalul de 306
mp.

Pe teren exista constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces la drum public.

Terenul este este imprejmuit.

Utilitati: are acces direct la curent electric, apd si gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdfi rezidentiale

3.5. Descrierea constructiei

Solicitantul este proprietarul Cl-Locuinta, cu supraf. construita de 77 mp.

36. Studivl pietei

Definirea pieter si subpiefer:

Standardul International de Evaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdfii imobiliare»
mentioneazd cd: ,0 piard imobiliard poate fi definitd ca interactivneo dintre persoane
fizice sau entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obice), barni.
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de
a genera venit. caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici
sou prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdfile care participd la
schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitafi
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 proprietdfi imobiliare. Ca urmare, oferta de
proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii de pe piatd. !

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre

tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere g§i ofertd,
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echilibrul atingéndu-se greu i fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasarea,
design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piafa imobiliard rezidentiald;

¢ Piatfa imobiliara comerciald;

¢ Piata imobiliard industriald;

¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ¢d in
prezent plafa imobifiard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o piafa inactiva,
caracterizatd o rdmdnere In urma cererii si preturi in scddere. In consecinid, avem o piatd
a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obfine prefuri mai mici pentru proprietdtife
disponibile.

Se estimeazd ca dezechilibrul intre cerere si ofertd pentruv aceastd zond va genera
s/ va susfine in continuare un nivel scazut al pretului de vanzare si al chiriilor pentru
proprietdfi imobiliare. Analizdnd piata imobiliard din doud puncte de vedere pe termen
scurt si pe termen lung, se pot afirma vrmdtoarele:

e Pe termen scurt este o piafd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei
de crizd pe care o traversdm, caracterizatd de preturile relativ
scazute pe piatd,

e Pe termen lung piofa imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va
pastra un numar scazut de cereri de proprietdfi imobiliare,
determinat de scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei
economice, cat si ca urmare a stagndrii a creditului ipotecar,
inflventat si de o crestere a inflafiei cu efect direct asupra
dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobifiare a proprietdtii evaluate se va face analiza pietei pe
doud nivelurs:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansambly,
s 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 cazul evaludrii proprietdfii ce face obiectul raportulvi analiza de piatd aratd

moaul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza valoarea proprietdtii
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Prin  investigarea vdnzdrilor, ofertelor, cotafiilor s comportamentului
particioantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele
curente, precum si schimbadrile 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 piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazad piafa curenia.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare mdsurd determinatd de pozitia
sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafa oferad informatiile
esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare.

Aspecte economice

PIB-ul si cresterea potentiald

Cresterea a ramas puternicd in 2019, aproape de nivelul din anul precedent. Se
estimeazd cd PIB-ul real a crescut cu 39 % In 2019 ca urmare a nivelului ridicat al
cheltuielilor efectuate de consumatori si al revigordrii investitilor (graficul 17) Dupd ce a scazut
in 2018, se estimeazd cd formarea brutd de capital fix a contribuit pozitiv la cresterea
economicd in 2019, fiind sustinutd in principal de sectorul constructiilor, aflat in pling
expansiune. Se estimeazd cd exporturile nete av avut in continuare o contributie negativd
la crestere in conditiile in care cererea externd maj slabd a incetinit avantul exporturilor,

iar importurile au fost in continuare sustinute de o cerere internd puternicad.
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Graficul 1.1 Cresterea PIB-ului si componentele cererii
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Sursa: Comisia Europeand

Se asteaptd o incetinire progresivd a cresterii pe termen mediu. Se preconizeazd o
incetinire a cresterii PIB-ului real la 3.8 % in 2020 si la 35 % in 2021, cheltuielile de consum
fiind principalul motor al cresterii. Se preconizeazd cd exporturile nete vor continua sd afba
un efect de frénare a cresterii economice, dar intr-o mai micd masurd decdt in 2019, Nu in
ultimul rand, se preconizeazd cd investifiile vor continua sa aibd o contribufie pozitivd la
crestere, desi nivelul acestora va fi mai scdzut in urmdtorii ani, fiind susfinute de sectorul

constructiilor si de absorbtia acceleratd a fondurilor UE.

Productia industriald a intrat intr-o fazd de contractie in 2019. Intre sférsitul anului 2017
si sfarsitul anului 2018, rota de crestere a productief industriale a scazut cu aproape 70
puncte procentuale si a devenit negativd in trimestrul al doilea (TZ2) ol anului 2079,
Productivitatea industrier prelucrdtoare a scdzut cu 16 % in cursul primelor trei trimestre
ale anului 2019, Productia de bunuri de consum a scdzut tot mai mult in fiecare lund
incepdnd din septembrie 2018, in timp ce productia de bunuri de capital a intrat intr-o fazd
de contractie in aprilie 2019 La sfdrsitul T3-2019. s-au pierdut peste 70 000 de locuri de
muncd in industria prelucrdtoare comparativ cu trimestrul corespunzator din 2018. Gradul
de utilizare a capacitdtii in industria prelucrdtoare a inceput sa scadd in T4-2018 (graficul
12).
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Graficul 1.2: Productia industriala
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Sursa: Comisia Europeand

Cresterea potentiald este determinatd, in mare parte, de productivitatea totald a
factorilor si riscd sd fie afectatd de tendintele demografice. Se estimeazd cd cresterea
potentiald a PIB-ului a scazut usor in 2019 si va continua sd scadd si ulterior. Se
preconizeazd cd productivitatea totald a factorilor va incetini, dar va rémdne principalvl
factor care contribuie la cresterea economicd. Conform previziunilor, contribufia
acumuldrii de capital la crestere va rdmdne, in linii mari, stabild. Pe de alté parte, se
preconizeazd cd forfa de muncd, care are o conltribufie defa modesta fa crestere, va

continua sé scadd, in principal din cauza declinului constant al populatiei in vdrstd de

muncd (graficul 13).
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Graficul 1.3: Contributia la cresterea potentiala
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Disparitdtile regionale

PIB-ul pe cap de locuitor continud sd se apropie de media UE, insd disparitdtile
regionale persistd. Disporitdtile in materie de venituri sunt printre cele mai mari din UE, in
principal din cauza diferentelor mari dintre regiunea Bucuresti-lifov si restul tdrii. in cinci
dintre cele opt regiuni de dezvoltare ale Romdaniei (regiunile NUTS 2), PIB-ul pe cap de
locuitor a crescut mayi repede decdt media UE, In timp ce in cele trei regiuni cu nivelul de
sardcie cel mai ridicat s-a inregistrat in perioada 2011-2017 o scddere a PIB-ului pe cap de
locuitor. In regiunea capitalel PIB-ul pe cap de locuitor reprezintd 144 % din media UE si a
crescut cel mai rapid in ultimii sase ani. Cu un PIB egal cu 67 % din media UE, regiunea Vest
este pe locul doi intre regiunile din Romdnia ca nivel al PIB-ului pe cap de locuitor. In
celelalte regiuni din Romdnia, PIB-ul pe cap de locuitor variazd intre 39 % si 60 % din media

UE (graficul 14).

Diferentele de productivitate a muncii intre regivni rdman importante. Productivitatea
muncii in regiunea capitalel este egald cu 122 % din media UE, comparativ cu doar 73 % in
regiunea Vest, care este a doua regiune din punctul de vedere al productivitatii (graficul
14). Diferentele in ceea ce priveste ratele de crestere a productivitdfii sunt, de asemeneag,
considerabile. Intre 2010 si 2016, productivitatea reald a crescut cel mai rapid in regiunea
Vest (8.3 %) si Sud-Est (6,5 %), urmate de regiunea capitalei (6,4 %). Celelalte regivni au
inregistrat o crestere mai scdzutd a productivitafii, dar care este in continuare superioard
mediei UE (0.8 %), cu excepfia regiunii Nord-Est, unde productivitatea a scdzut cu 14 % pe

an.
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Graficul 1.4: Disparit&tile dintre regiunile din Roménia
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Nivelul investitiilor diferd foarte mult. Regiunile mai pufin dezvoltate au nevoie de un
nivel ridicat de investitii publice si private pentru a recupera decalajul fata de regiunile mai
dezvoltate. In perioada 2074-2016, investifille in regiunea Bucuresti mdsurate ca formare
brutd de capital fix si procent din PIB au fost aproape de doud ori mai mari decat media
UE, in timp ce in celelalte regiuni investifiile s-au situat in general in jurul mediei UE. In afard
de regiunea capitalei, nivelul investitiilor a fost superior mediei UE in numal doud alte

regiuni. si anume regiunile Nord-Vest si Centru.

Disparitdtile dintre mediul rural si cel urban réman semnificative. De evolufille pozitive
de pe piata forfei de muncd nu beneficiazd in egald mdsurd toate regiunile si toate
categoriile de populatie. Rata riscului de sdrdcie in zonele rurale este de aproape cinci ori
mai mare decét in orase. Disparitdtile regionale mari sunt defavorabile cresterii durabile
pe termen lung. Regiunile in care o pondere semnificativd a forfei de muncd este
concentratd in sectoare cu productivitate scdzutd sunt caracterizate de un nivel relativ mic
al salariilor si rate ridicate ale sardciei ceea ce are au un impact negativ asupra coezivunii

sociale.
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Demografia

Populatia Romdniei a scazut in ultimele decenii si se preconizeazd cd va scddea in
continuare. Populatia a scdzut cu 3,8 milioane de locuitori fatd de 1990 si se preconizeaza
cd, pe fonadul schimbdrilor demografice, inclusiv al emigrdrii in numdr mare a populatie;
va ajunge la 75 milioane panad in 2070 (graficul 1.5) fafd de nivelul actual de 19,4 milioane.
Prin urmare, se preconizeazd cd raportul de dependentad dintre populatia varstnica si cea
activg, si anume raportul dintre persoanele cu varste de peste 65 de ani si populafia in
Vvérstd de muncad (15-64 ani), se va dubla, ajungdnd de la 26,3 % in 2016 la 52.8 % in 2070.
Aceasta inseamnd cd, pentru fiecare persoand in varstd de peste 65 de ani, numdrul
persoanelor in varstd de muncd corespunzdtoare ar urma s scadd de la aproape patru
la doar doud. Imbdtrénirea populatiei are un impact negativ asupra adecvadrii pensiilor si
asupra cheltuielifor viftoare cu asistenta medicald, precum si asupra viabilitdtii pe termen

lung a finantelor publice.

Graficul 1.5: Schimbarile demografice in Roménia
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Sursa: Comisia Europeand

Piata fortei de muncd, sdrdcia si excluzivnea sociald

Pe fondul evolutiilor economice pozitive, se inregistreazd in continuare un deficit de
lucrdatori pe piata fortei de muncd. Rata de ocupare a forfel de muncg a cunoscut o
crestere generald din 2017 pand In prezent, crescand cu 0,2 % in 2018 (graficul 16) si
atingdnd un procent record de 70,8 % in T3-2019. Se preconizeazd cd aceastd tendinfa va
continua, ocuparea forfel de muncd urmand sa creascd si mai mult in 2019 si 2020. Rata

somajului a scdzut la 3,9 % in 2019, cel mai scdzut nivel din 1997 pdnd in prezent.

In civda rezultatelor globale pozitive de pe piata fortei de muncd, persistd o serie de

probleme. Romdnia are una dintre cele mai scdzute rate de participare la forta de muncad

H&pon‘ de svaluare 22 /Paging



Expert Evaluator Androniv lulian Cosmin

din UE, iar populatia sa in varstd de muncd o scdzut constant din 2008, in timp ce deficitul
de forté de muncd si de fortd de muncd calificatd a crescut. In acelasi timp, procentul
tinerilor care nu sunt incadrafi profesional si nici nu urmeazd niciun program educational
sau de formare (NEET), care era de 14,5 % in 2018, este unul dintre cele mai ridicate din UE.
Rata de activitate (in randul persoanelfor cu varste intre 15 si 64 de ani) este in continuare
printre cele mai scdzute din UE, in special In réndul femeilor (58,7 % in T3-2019, comparativ
cu 779 % in rénaul bdrbatilor) si al persoanelor cu un nivel scdzut de instruire (438 % in
73-2019. fatd de 88.8 % in randul celor cu un nivel ridicat de instruire). Mdsurile active pe
piata muncii nu sunt pe deplin eficace, in special in cazul grupurilor vulnerabile. Din cavza
functiondrii deficitare a dialogului social, partenerii sociali nu sunt implicafi in mod adecvat

in elaborarea si punerea in aplicare a reformelor.

Graficul 1.6: Imagine de ansamblu asupra pietei fortei de muncd
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Rats de activisle 20-84 (s1dnga) {1}
Ratadz ocupate 20-64 (sdnga) (1)
—— Raw somajului 15-74 (drzapia) {2)
Rata somajului de lungd duratd 15-74 (dreacta) (2}
—— Rata somzjului in réndul tinerilor 15-24 (draapia) (3
— REia NEZT 13-24 (drezpis) (4]
(1) % din populatia totald cu vérsta cuprinsd ntre 20 si 64 de ani
(2) % din forta de muncd totald cu varsta cuprinsd Intre 15 si 74 de ani
(3)% din forta de muncd totald cu varsta cuprinsd intre 15 si 24 de ani
(4)% din populatia totald cu varsta cuprinsd intre 15 si 24 de ani

Sursa: Comisia Europeand
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Salariile au crescut semnificativ in Romdnia in ultimii ani, Salariile nominale au continuat
sd creascd intr-un ritm rapid. Intrucat salariile nominale au crescut Intr-un ritm mai
accelerat decdt inflatia, aceastd crestere s-a reflectat si la nivelul salariilor reale, marind
puterea de cumpdrare a lucrdtorilor. Salariile raman mici in comparatie cu media UE si
fiind vorba de o economie affatd intr-o fazd de recuperare a decalajelor, se asteaptd o
crestere relativ mare a salariilor in viitor. Salariile din sectorul public au crescut de peste
doud ori intre T1-2015 si T2-2079 s/ au depdsit in mod semnificativ ca ratd de crestere
salariile din sectorul privat, insg se preconizeaza cd aceasta crestere va incetini in 2020.
Solarivl minim a fost de asemenea, majorat substantial Dacd salariile vor continua sa
creascd mai muft decdt productivitatea, este posibil ca ritmul susfinut de crestere a
salariffor sd ridice unele probleme pentru competitivitate in viitor, chiar dacd acestea nu

sunt incd direct perceptibile.

Sdrdcia a continuat sé scadd, insg inegalitdtile s-au addncit. In ciuda salariilor si a
pensiilor mai mari, inegalitatea veniturilor a crescut in 2018, dupd o scadere de doi ani, in
timp ce in aproape toate statele membre aceasta a scdzut usor. Ponderea reprezentatd
de veniturile detinute de segmentul de populatie cu cele mai mici venituri (40 % din
populatie) in totalul veniturilor, care era dejo una dintre cele mai mici din UE, a scdzut si
mai mult. Cu toate cd a continuat sa scadd in 2018, procentul persoanelor expuse riscului
de sdrdcie sau de excluziune sociald era in continuare printre cele mai ridicate din UE, unul/
din trei romdni fiind expus riscului de sdrdcie sau de excluziune sociald. In 2018, rata sérdciei
persoanelor incadrate in muncd a scdzut dar este totusi de 15,3 %, Riscurile de sdrdcie
afecteazd mai ales zonele rurale s/ grupurile vulnerabile si tind sa fie asociate cu un nivel
scdzut de educatie si cu un statut socioeconomic nefavorabil. Sardcia in réndul copiilor
ramdne printre cele mai ridicate din UE, afecténd un procent de 38,1 % din copii comparativ
cu media UE, de 243 %. Transferurile sociale au un impact foarte mic asupra reducerii

sardciel (Comisia Europeand, 2019a).

Investitiile

Dupd rezultatele modeste inregistrate in 2018, volumul investitiflor totale si-a revenit
in 2019, crescand cu peste 18 % in primele trei trimestre ale anului. in 2018, investitiile
totale au reprezentat 210 % din PIB, depdsind media UE, de 20.3 %, si a rarilor invecinate,
de 209 %. Investitille private au scdzut la 183 % din PIB. dar au rdmas peste media din
restul jdrilor din UE si din fdrile cu caracteristici similare. Intre timp, investitiile publice s-au
redresat ugor dupd nivelul cel mai scdzut pe care I-au inregistrat in 2017, dupd aderarea
la UE, crescdnd pand la 2.7 % din PIB (a se vedea sectiunea 4.4), dar ramanand totusi sub
media UE si mult sub media fdrilor invecinate. Investitiile totale au cunoscut un reviriment

in 2019 crescdnd cu peste 17 % in primele trei trimestre ale anului Se anticipeazd ca
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volumul acestora va rdmdne relativ important spre sfarsitul actualel perioade de
programare datoritd investitiilor in sectorul constructiilor si accelerdrii cheltuielilor cu

proiectele cofinanfate de UE.

Investitiile ar putea fi afectate de gradul persistent de incertitudine. Imprevizibilitatea
continud a politicilor publice ar putea afecta increderea intreprinderilor si deciziile de
investitii (a se vedea sectiunea 4.4.5). Presiunile exercitate asupra bugetului ca urmare a
adoptdrii noii legi a pensiilor (a se vedea caseta 4.11) riscd, de asemenea, sd tragd in jos

nivelul investitiilor publice.

Pozitia externd

Deficitul de cont curent s-a deteriorat si mai mult in 2019, pe fondul cererii interne
puternice care sustine importurile. Dupd o crestere puternicd in 2018 la -4,4 % din PIB, se
estimeazd cd deficitul de cont curent a scdzut si mai mull, ajungénd la -5,1% din PIB in
2019 (graficul 1.7). Deteriorarea balantei comerciale a mdrfurilor a fost principalul factor
responsabil de aceastd evolutie, deficitele comerciale in materie de bunuri interrmediare si
de bunuri de consum fiind cei doi factori principali. Deficitele s-au datorat cresterii
importurilor, mai rapidé decdt cresterea exporturilor. Incetinirea cresterii excedentului de
servicii a contribuit de asemenea, la aceastd tendintd. In ansamblu, s-au inregistrat
rezultate bune la export. iar cotele de piafd au crescut. La fel ca in 2018, balanta contului

curent continud sd se abatd de la valorile de echilibru susfinute de fundamentele

economiei.
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Graficul 1.7: Defalcarea contului curent si contul de capital
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Sursa: Comisia Europeand

Pozitia investitionald internationald netd pare sd intre pe o curbd descendentd dupd
ce a cunoscut o imbundtdtire in ultimii ani. De la un minim de -68 % din PIB in 2012, pozifia
investitionald internationald netd a ajuns la -43,7 % din PIB in 2018, scazand apoi din nou
usor, pdnd la -44.3 % in T3-2019, ca urmare a deteriordrii balantei contului curent. Aceasta
evolufie ar putea continua in condifiile incetinirii cresterii PIB-ului si se preconizeazd cd
deficitul de cont curent va creste in continuare. O balantd pozitivd a contului de capital @
atenuat partial dar nu a contrabalonsat intrutotul imprumuturife nete ale farii
Imbundtdtirea anterioard a fost determinatd de o reducere semnificativé a altor investitii
(mprumuturi numerar si depozite, credite comerciale). In ultimul timp, investitile de
portofoliv au crescut, in timp ce activele de rezervd au scozut usor (a se vedea secfiunea

44.1),

Inflatia si politica monetard

Inflatia este in scddere, dar ramdne printre cele mai ridicate din UE. Dupad ce atins un
varf in septembrie 2018 (4.7 %), indicele armonizat al prefurilor de consum (IAPC) a inceput
50 scada, cobordnd usor sub 3,9 % in 2019, dar ramandnd in continuare printre cele mai
ridicate din UE (graficul 1.8). Diminuarea inflatiei IAPC s-a datorat in mare parte scdderii
preturilor la energie, cauzatd de evolutia preturilor la petrol la nivel international. In pofida
scdderii moderate a inflatiei globale, inflatia de bazd (excluzand energia si produsele

alimentare neprelucrate) a ramas ridicatd in cursul anului 2019, cu o valoare medie de
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38 %, sustinutd de cresterea puternicd a salariilor. Pe termen mediu, se preconizeazd o
scddere moderatd a inflatiei globale la 34 % in 2020 si la 3.3 % in 2021, ceea ce ar permite
reintrarea in valorile definite ca bandd-fintd de inflatie de cdtre Banca Nationald a
Romdniei (BNR) (2.5 % =+ 1 punct procentual). BNR a mentinut rata dobdnzii de politicd
monetard la 25 % in cursul anului 2019 si la inceputul anului 2020, aplicand totodatd un

control strict asupra lichiditdtilor de pe piata monetard pentru a contracara presiunile

inflationiste.
Groficul 1.8: Indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC):
6 1%
4
2 .
0 M
-2

-4

1211 09.12 06.13 03.14 12,14 09.15 06.16 03.17 1217 09.18 06.19
Zanda-Nint3 de inflatis 3 BNR
Functelz medane ale tntei de inflatie 2 BNR
IAEC Iz e constanie

——AFC

(1) IAPC la impozite constante presupune reflectarea integralt a modificérilor TVA-ului Tn

preturile de consum.
(2) Tintele de inflatie exprimate ca variatie anuald a IPC si stabilite ca valori mediane intr-

o bandd-tintd de +/- 1 punct procentual.
Sursa: Comisia Europeand, Banca Nationald a Romaniei

Finantele publice

Deficitul public a crescut considerabil, ca urmare a nivelului mai ridicat al cheltvielilor
curente. Se estimeazd cd deficitul global a crescut de la 2.9 % in 2018 la 3.6 % din PIB in
2019, in principal din cauza cheltuielilor salariale din sectorul public. Se preconizeazd ca
deficitul global va continua sd creascd, ajungdnd la 4.4 % din PIB in 2020 si la 6,1 % din PIB
in 2021 ca urmare a dispozitilor adoptate in vara anului 2019 ce prevad o majorare
semnificativé a nivelului pensiilor pentru limitd de vérstd (a se vedea caseta 4.11). Se
estimeazd cd deficitul structural va creste in 2021 pénd la aproape 6 % din PIB-ul potential

(graficul 19).
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Graficul 1.9: Soldul bugetului general si deviatia PIB-ului

orevizivne
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Sursa: Eurostat, previziunile economice ale Comisiei Europene din toamna anului
2019

Se estimeazd cd datoria publicd va creste. Se preconizeazd cd datoria publicd va creste,
pe fonaul accentudrii deficitului public, de fa 35 % din PIB in 2018 la 40,6 % din FIB in 2021,
In ipoteza mentinerii politicilor actuale, se estimeazd cd datoria publicd va ajunge lo peste
90 % din FIB pdna in 2030. Costul financiar al datoriei publice este cu muit peste cel al
fdrilor cu caracteristici simifare (graficul 110). Fietele financiare percep riscul suveran ca
situdndu-se fa limita inferioard a categoriel investment grade | datoria suverand obtinand
ratingul ,BBB- "sau un rating echivalent din partea principalelor trei agentii de rating. La
10 decembrie 2019 S&P Global Ratings si-a revizuit percepfia asupra Romanie;
considerand cd, datd fiind orientarea bugetard a tdri perspectivele acesteia nu mai sunt

stabile ci negative (sectivnea 4.7.4).
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Graficul 110:  Randamentul obligatiunilor de stat la 10 ani: Roménia si tarile
cu caracteristici similare
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Sursa: Comisia Europeand

Sectorul financiar

Capitalizarea sectorului bancar este superioard mediei UE, dar persistd unele
vulnerabilitdti. Cu toate cd nivelul de capitalizare si finanfare a sectorului bancar a rdmas
solid. odatd cu cresterea creditelor neperformante noi (NPL) au reapdrut unele semne de
deteriorare a activelor, in ciuda faptului cd ponderea brutd a creditelor neperformante la
nivel de sistem a scdzut si mai mult. Existd in continuare o legdturd puternicd intre banci si
entitdile suverane, in conditiile in care detinerile de obligatiuni de stat reprezintd aproape
18 % din totalul activelor din sectorul bancar, cu o preferintd marcatd cdtre activele
nationale, in comparatie cu o medie de 3,2 % pentru bancile din zona euro. In 2018, nivelul
de intermediere financiaré a fost de 256 % din PIB sub media UE, fiind limitat de

modificdrile legislative si de deficientele din sectorul corporativ.

Volumul total al creditelor a continuat sd creascd in 2019, chiar dacad intr-un ritm mai
lent. Activitatea de creditare a crescut mai puternic incepand cu sfarsitul anului 2077, cand
cresterea economicd a atins un varf in Romdnia. Din punctu! de vedere al structurii
creditelor. in 2019 aproximativ 75 % din credite au fost acordate sectorului privat national
si aproximativ 20 % au fost imprumuturi acordate nerezidentilor. Un procent in scadere din
totalul creditelor, respectiv 2.8 %, a fost directionat cdtre sectorul public. In ceea ce priveste
structura creditelor private, cea mai mare parte a creditelor acordate de bdnci au
continuat sd fie date gospoddriilor, in ciuda unei usoare regresii a ponderii for in 2019

(graficul 171). Creditele acordate societdtilor nefinanciare au rémas, in linii mari, stabile
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dupd ce au cunoscut un ritm mai alert de crestere la sférsitul anului 2078 si la inceputul

anului 2079,

Graficul 111 Credite acordate gospodadriilor si societd&tilor nefinanciare
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Sursa: Banca Natfionald a Romaniei

Volumul creditelor private a ramas relativ constant in 2019, cele mai bune rezultate in
materie de crestere inregistrand insa creditele in valute strdine. Ponderea in totalul
creditelor a tuturor tipurilor de imprumuturd in valutd a rémas, in linif mari, neschimbatd in
2019 fafd de anii precedenyi. Cu toate acestea, sectorul privat pare sa ceard mai putine
imprumuturi denominate in moneda nationald, in schimb imprumuturile in monede strdine,
in principal in euro, au cunoscut un avant puternic in 2019, in special in cazul societdfilor
nefinanciare. Volumul imprumuturifor in monede sirdine acordate socletdfilor a crescut la

inceputul anului 2019 pentru prima oard din 2016 (BNR, 2019).

In ultimii 10 ani, in ceea ce priveste distributia creditelor acordate gospoddriilor,
raportul dintre creditele pentru locuinte si creditele de consum s-a inversat. in 20089,
doar 23 % din aceste credite erau pentru locuinte. Incepdnd cu 2016, creditele acordate
gospoddriilor pentru locuinte au depdsit ca pondere creditele de consum. In 2019 aceastd
tendintd a continuat, incurajatd de cresterile venitului net si de mdsurile de sprijin public

pentru creditele jpotecare cum ar fi programul ,Prima casd ™.
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Piata locuintelor

Constructiile de locuinte au cunoscut o cregtere puternicd, in timp ce preturile la
locuinte au rémas relativ stabile. In T3-2019, activitatea de constructie de locuinfe a
cunoscut o expansiune de 331 % ca valoare anuald, in contrast izbitor cu declinul cunoscut
de sector in 2018. Dezvoltarea sectorului a fost favorizatd de cresterea veniturifor
gospoddriilor si de reducerea cotei de TVA la 5 % la cumpdrarea unei a dova case. Se
previzioneazd cd aceastd tendinfd de crestere a sectorului va continua siin 2020, asa cum
o Indicd intentiile consumatorilor. Dupd inregistrarea unor rate importante de crestere in
prima jumdtate a anului 2018, preturile la case au stagnat in a doua jumdtate a anului.

Preturile au inceput s4 creascd din nou in prima jumdtate a anului 2019,
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Tabelul 1.1:  Principalii indicatori economici si financiari

previziune
2004-2007 2008-2012 2013-2016 2017 2018 2019 2020 2021

PIB-ul real (variatie anuala) Y76 0,7 39 71 44 39 38 35
Creslerea poteniala (variatie anuala) 6,1 2,5 3.3 4,5 4,6 4,4 3,8 3,6
Consumul privat (variatie anuala) 12,8 0,0 4,6 10,0 7.3
Consumul public (variatie anuala) 1.9 12 0,6 4,2 2,1
Formarea bruta de capital fix (variatie anuala) 23,6 -3,7 11 3,6 -1,2
Exporturi de bunuri si sendcii {(variafie anuala) 13,9 7.0 12,0 7,6 6,2
Importuri de bunuri si senicii (variatie anuala) 27,9 1.4 10,5 10,8 9,1
Contributia la cresterea PIB-ului:

Cerere intema (varialie anuald) 15,2 -11 3.2 7.7 4,7

Stocuri (varialie anuala) -1.4 0,0 0,3 0,8 1,2

Exporturi nete (variatie anuala) 6,4 1,3 04 -1,4 -1.4
Contribufia la cresterea potentialéd a PIB-ului:

Forta de munca totala (ore) (variatie anuala) 0,7 -1,2 -0,4 03 0,2 0,1 -0,1 -0.2

Acumularea de capital (variafie anuald) 2.1 23 1,0 0,6 1.1 1,3 1.3 1,3

Productivitatea totald a factorilor (varialie anuala) 4.7 1.4 26 3.6 3.2 29 2,7 26
Dewiatia PIB 4,6 -1,0 -2,0 1.0 0,4 0.1 0.1 0.4
Rata somajului 7.2 6,6 6,7 49 4.2 39 4,2 4.3
Deflatorul PIB (variafie anual) 13,4 6,2 25 4,7 6,3 7.3 4,5 4.4
Indicele armonizat al prefurilor de consum (IAPC, varialie anuald) 8.1 57 08 1.1 4,1 39 34 3,3
Remunerafia nominala per salariat (varialie anuala) 15,8 8,0 6,9 14,8 13,4 13,0 9.2 7,1
Preductivitatea muncii (reald, per salariat, variatie anuald) 7.8 25 4,5 4.6 4,2 : ; !
Costul unitar al muncii (CUM, intreaga economie, variatie anuald) 7.4 53 2,2 9.8 8,8 8,8 56 3,8
Costul unitar real al muncii (variatie anuala) -5,3 -0,8 0,3 4.9 24 1,4 1,0 0,5
Rata reald efectiva de schimb (CUM, variatie anuali) Y9 -3,0 1.2 7.9 59 3,5 2.4 1.8
Rata reala efectiva de schimb (IAPC, variatie anuala) 8,5 -2,9 0,3 1,7 2,3 -0,2 0,6 1,3
Rata netd de economisire a gospodariilor (economii nete ca procent
din venitul net disponibil} -23,2 21,1 -19,4 -15,4 -8,9
Fluxul de credite private, consclidat (% din PIB) 14,0 3.0 0.8 1,7 1,9
Datoria sectorului privat, consolidata (% din PIB) 43,7 70,6 60,1 50,9 47,4

din care datoria gospodariilor, consolidata (% din PIB) 12,0 21,4 17,8 16,1 15,8

din care daloria societlilor nefinanciare, consolidata (% din PIB) 31,8 49,3 42,3 34,8 31,6
Datoria neperformanta bruta (% din instrumentele totale de datorie
si lotalul creditelor si creantelor) (2) 1,4 5 13,0 51 4,1
Societatj, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de -2,4 8.7 121 12,2 6,7 6,7 6,9 7.6
Socielalj, excedentul de exploatare brut (% din PIB) 26,6 M7 31,6 30,5 28,0 28,1 27,8 28,1
Gospodarii, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de 56 -7.9 -9,1 -11,3 6,9 6,8 6,4 5,4
Indicele corectat al prefului locuintelor (varialie anuala) . ; 0,7 33 1:3
Investitii privind constructia de locuinte (% din PIB) 2,0 29 2,5 2,7 2,0
Balania contului curent (% din PIB), balanta de plat -10,3 -6,2 -0,7 -2,8 4,4 -5,3 -5,5 -5,6
Balania comerciald (% din PIB), balanla de plalj -11,4 -1.4 -0,6 =21 -3,1 . ; .
Raportul de schimb pentru bunuri si senicii (variatie anual3) 7.5 1.0 1.3 01 0,8 0,9 0,4 0,4
Balanta contului de capital (% din PIB) 0,5 0,6 2,4 1,2 1,2 L
Pozitia investitionala intemationald neta (% din PIB) -37.4 61,7 -56,0 474 437
NENDI - PIIN fard instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% -5,0 -22,2 -13,6 5,5 3,9
Daloriile Pl fara instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% 36,1 51,7 477 374 34,1
Rezultatele la export vs. {drile avansate (variatie % in cursul a 5 ani) 84,0 69,7 241 34,5 21,6 : 6 :
Cota de piald a exporturilor, bunuri si senvcii (variatie anuald) 13,9 23 7.7 3,0 4,0 2,5 0,5 0,0
Fluxuri de ISD nete (% din PIB) E -2,8 3 -2,6 2.4
Soldul bugetului general (% din PIB) A7 -6,1 1,6 2,6 3,0 3,6 4.4 6,1
Soldul structural (% din PIB) 5 . -1,0 -3,0 2,7 -3,5 4,4 -5,9
Datoria publica bruta (% din PIB) 14,8 26,9 38,0 35,1 35,0 35,5 37,2 40,6
Ponderea impozitelor in PIB (%) (3) 28,8 27,3 27,3 25,8 271 27,3 27,5 27,6
Cota de impozitare pentru o persoana care casligé salariul mediu . 28,5 25,5 25,6 36,9 . . .
Cota de impozitare pentru o persoana care castigd 50 % din salariul
mediu (%) (4) 254 22,7 22,5 34,6

(1) Pozitia investitionald internationald neta (PIIN}, exceptand investitiile directe si actiunile din portofoliu.

(2) Grupurile bancare nationale si bancile independente, filialele si sucursalele din UE si din afara UE aflate sub conlrol strain.

(3) Indicatorul privind penderea taxelor si a impozitelor in PIB include contributiile sociale imputate angajalorilor si, asadar, este diferit de indicatorul analog
ulilizat in sectiunea privind taxele si impozilele.

(4) Definit ca impozitul pe venit asupra veniturilor salariale brute, la care se adauga contributiile la asiguréarile sociale ale angajalului, din care se scad beneficiile
de asistenta sociala universale in numerar, exprimat ca procent din veniturile salariale brute

Sursa: Eurostat si BCE la 4.2.2020, cu conditia disponibilitatii datelor; Comisia Europeand pentru cifrele din previziuni (pentru PIB-ul real si IAPC - previziunile
din iarna anului 2020, in rest — previziunile din toamna anului 2019)

SURSA: https,//ecevropa.eu/info - ,Raportul de tard din 2019 privind Romania ”
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Piata specificd. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravifan.

Aria pietei este una urband si apartine unel zone perifericd de tip industrial, zona
este putin populatd avénd un grad de construire sub 50%.

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

ale pietei imobiliare).

- coracteristici cerere: redusa, din caouza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativd a bdncii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergenJe a prejurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a piefel de bunuri
de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vanzdrilor,
la momentul actual consider starea piefel 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 constau intr-un plan coerent
anticrizé realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii centrale,
politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a prefurilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare este
cuprins intre 20 - 40 euro/mp in functie de zond, suprafafd si accesul la utilitar).

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

Piata imobiliard este putin activd.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdratorului.
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP),
cea mai bund uvtilizare este definita ca fiina: ,,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 valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari
este consideratd cea mai bund utilizare.

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

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezintd 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 urmdtoare
ale fucrarii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale pentru
conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piafa,
analiza celei mai bune utilizdri identifica cea mai profitabild utilizare competitiva in care va
fi pusd proprietateq.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmdatoarele situatii;

» cea mai bund utifizare a terenului liber;

> cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unel proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd
urmdtoarele criteris:

»  permisd legal;

v

posibild fizic,

» justificata adecvat;
» fezabilg financiar;
» maxim profitabild.

CMBU: rezidentiald
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Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber.

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

Ca alternativd terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi pldiit 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

utiliz8rii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractiva.

Criterii CMBU
Utili?.ore
Sudleaty Permisd legal | Posibild fizic :.:Ei::::ar prz';i‘t";’;'“ 2
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 utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristica utilizdrii
care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizdrii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori 0 combinatia a acestor alternative.

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

evaluvate.
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Criterii CMBU
Utilizare
analizata oo -
Permisé legal | Posibila fizic Feznkala Mo
financiar profitabila
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 proprietdfite similare ce au fost vdndute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluatd ar fi vanadutd, dacad este
oferitd pe piatd

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

Avand in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunfuri cu
terenuri libere situate in zone rurale similare ale judefului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

4.3. Estimareaq pretulvi dreptului de superficie

Conform prevederilor legale ” Limita minima a prejului concesiunii se stabileste,
dupd caz, prin hotdrdrea consiliviui judetean, a Consilivlui General al Municipiuiui Bucures ti
sau a consilivlui local, astfel incat sa asigure recuperarea prefului de vénzare al terenului,

in condiii de piat@, la care se adaugd costul lucririlor de infrastructura aferente ”

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
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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 actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investitie
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referintd a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2079- 2020

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de piatd

Sianume:

Z Venit — an,
(I+ k)

unde Vit = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece perioada de

n

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

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

= Z i y
- “ 5 k) unde r =chiria onuala

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

_r
i=l 1
Z,,: (1+k)

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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4.4. Calificarea evaluatorilor

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti
Facultatea de Comert, promofia 1999,

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitdtii
Danubius din Golati

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

Certificat de asigurare profesionald nr. 1441-62/17.01.2018 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 si
Tineretului sf Ministerul Muncii, Familier sf Egalitatii de Sanse 2009

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdril si

Tineretului si Ministerul Muncii Familier si Egalitdtii de Sanse 20089,
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4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

e dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
odevdrate si corecte;

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

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

e fariful evaludrii nu este condltionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni cu exceptia celor care semneazd raportul nu a furnizat asistento

profesionala pentru elaborarea raportului,
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5. CONCLUZI

5.1 Alegerea valorii finale

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

8400 lei echivalent a 1720 euro (167,63 lei/mp echivalent a 34,4 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 sf 104.
Co rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piata
estimatd a proprietdyii teren din Brdila, Str. Nicoale lorga nr. 38A, (50 mp indiviz), CF

81842, jud. Brdila, proprietatea Municipivlui Brédila - domeniul privat, este ge:

8400 lei echivalent a 1720 euro (167,63 lei/mp echivalent a 34,4 euro/mp)

Suprafata este de 50 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
454 lei echivalent a 93,2 euro (9,08 lei/mp echivalent a 1,86 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

37.8 lei echivalent a 7,8 euro (0,76 lei/mp echivalent a 0,156 euro/mp).

“Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiilnd un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unel tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), ior in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sav nu de TVA),

Data: 27.10.2020
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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