ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARESA NR.G61
din 26.11.2020

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafatd de
63,00 mp indiviz din suprafata de 403,00 mp, situat in Braila, str.

lezerului nr. 90 lot 2, NCP 95241, solicitantului . teren
pe care se afla amplasate constructiile C1, C2, C3 si C4, proprietatea
acestuia.

CONSILIAUL LOCAL . MUNICIFPAL BRATL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, Inregistratd la Primaria Municipiului Braila sub nr.
27031/13.10.2020;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locala, 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, Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile Si
completarile ulterioare, precum si ale 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. 51/27.03.2009, completata cu
H.C.L.M. nr. 533/30.09.2019, anexa 1.123, pozitia 6;

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) din O.U.G.
nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile
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 aprobéd constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Bréila, in suprafatd de 63,00 mp indiviz din suprafata de 403,00
mp , solicitantului teren pe care se afla amplasate constructiile
C1,C2,C3 si C4, proprietatea acestuia.



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 2,40 lei/mp/an,
conform raportului de evaluare prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din
prezenta hotarare.

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

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligatia sa respecte
prevederile H.C.L.M. Braila nr. 76/28.02.2013, referitoare la ,Ameliorarea
confortului urban prin plantarea de arbori de cétre beneficiarii terenurilor aflate
in proprietatea Municipiului Bréila”, obligatie ce va fi prevazuts in contractul de
superficie.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

VIRGINIA OREDANA BADIU

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR/GENERAL,

ION DRAGAN

F-PO-09-02.01.03/rev.0



Plan de amplasament si delimitare a imobil
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63/

Scara 1:500
Nr.Cadastral | Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
‘[3 "L\H 403 Intravilan Braila, str. Iezerului, nr. 90, Lot 2
Cartea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
BRAILA
g - 2 8
| 427262 . . . ;
21240 . [plll]
B 2 4 8
A. Date referitoare la teren
Nr.parcela | Categorie de folosint Suprafata (mp) Mentiuni
! Ce 403 Intre punctele: 1-2-3-4-5-6 nematerializat, 6-7-8 gard plasa, 8-9 gard plasa,
9-10 constructii, 10-11 gard plasa, 11-12-1 gard plasa+constructii.
TOTAL 403 mp
B. Date referitoare la constructii
Cod Constr. | Cod grupa destinatie | SUPrafaia £onstruiia la sol Mentiuni
Cl(fost C5) CL 60 Locuinta cu suprafata desfasurata de 60 mp. 1 nivel- parter,
C2(fost C6) CA 16 Anexa cu suprafata desfasurata de 16 mp. 1 nivel- parter,
C3(fost C7) Ca 28 Anexa cu suprafata desfasurata de 28 mp. 1 nivel- parter,
Cd(fost C8) cAa 28 Anexa cu suprafata desfasurata de 28 mp. 1 nivel- parter,
/)
TOTAL 132 mp /
Suprafata totala masurata a imobilului = 403 mp
Executant: P.F. A SANDULESCU VASILE Inspector
e "_"\
Confirm introducerea imobilului in baza de da i cyma iy 4

Confirm executarea masuratorildr la teren,

corectitudinea intocrnirii doc tici cadastrale si atribuirea pumarului ¢ "'-\
corespondenta acesteia itatea din teren o f o
Semnatura si pila & VG
|, & / -\

I

StampilaBCPIL ¢ | .
Data: 04.03.2020 2
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Mob: 0726.334.544

ANEXA NR.2 N
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RAPORT DE EVALUARE

NR. 2009021/02.09.2020

Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliara
terenului  din Braila, Strada
lezerului nr. 20, Lot 2, CF 95241
(63 mp Tn indiviziune), jud. Braila
MUNICIPIULUI BRAILA —
DOMENIUL PRIVAT

Data evaluarii 27.08.2020
Data raportului 02.02.2020




Ep_erf Ev_cﬂucffor Andronil_.r Alina Maria_

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si conditile 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 perspecfiva in proprietatea
care face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si

nu suntem pdrtinitori fata de vreuna din partile implicate.

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

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

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

financiar legat de finalizarea franzactiel.
Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metfodologia de lucru recomandate de cdafre ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaniay.

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cdfre personalul Expert

Evaluator Androniu Alina Maria.
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 intocmiri acestui raport.

Raport de evaluare ' - 2|Paging



___Expert Evalvalor Androniv Alina Maria

Cuprins

[Bl=Tei(elgo) [ o= ete] ) ie]yn ]l e )= 2

1. SINTEZA — REZUMAT Sl CONCLUZIcoeoeeeeceeeeieeeeeteeeceeereeie e e nae s sane s ene s 5

2. CONSIDERATH GENERALE .....ooiiieiieteeaeiete et esene st ans s s sseensas 6
2.1.  Obiectul, scopul si Utilizarea eVOIUGHT ...cccciiiiiccin e e 6
2.2. Prezentarea echipei de eVAIUGIE .........covccvvvicciiiceiciiniecee e vcrsessaseines 6
= = el o I — 6
24, Datd esmani VOION cusmmmswamms s i 6
ST (o 1YoT:Tox e Mol ga] o)g (=Y o1/ I 6
2.6. Ipoteze si condifii IMITATIVE......c.ooceiieieeiccciire e et 6
2.7. Baza de evaluare, tipul valori €SHMQATe.......uevicciiiiccieeeee e 8
2.8. Declararea conformit@lii CU SEV ... 9
2.9.  Materialele si sursele de informatii UTZA ..o eecvveeeieeeeeeer e 9
2.10. Drepturile de proprietate @valuate.......ccvveeeveeciiiieeiiinniiineee i 10
2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cdtre terfi........ccceeun.. 11

2: PREZENTAREADATELOR covvnmnmvmnnsmnmrmsisims s s s mis g 13
3.1. Procedura de evaluare (Etapele PArCUrSE)....uuuicvvcviciineeviieeeeesseiesesnneens 13
3.2.  Identificareq ACHIVEION. ........ccoviiiiciiciiii i 13
3.3.  Descrieread zon€i de QMPIASAIE......ciiuieicviieieerieesiee e ssssassesreeesesseessssanens 14
3.4. Descrierea amplasamentUlUi.......coeeeneenieescer e 15
3.5, Descriereq CONSITUCHE imiiiaasisisiiiisins s sbsiisiosssssaaiisssisiia 15
3.6: ST BISTEL usscrcivoesssnvssvsiima e i s swtsve T s oo yasa s rasaaeTes 15

4. ANANZA DATELOR SICONCEU s vmnmmammmsmsssmvasssemmsmmmyivsssssin 40
4.1, Ceamal BUNG UNIZOIS cvssrmmssssoss v s s s e saiss s s g aiani vains 40
4.2, VAIOQreQ TErENUIUI......cceeueceerirrerente et 42
4.4, Calificareq @VAIUGTOTIION .......cucei ettt e sne 44
4.5. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii] ......ccccveeeeviveerceresevcerenenne 45

5. CONCLUZI c.vovveivieieeeeireneeeeree e et ias e s ssesre st s s ma s b s m s e e basbeeresaneaes 46

Raport de evaluare o 3|Pagina



 Expert Evaluaior Androniu Alina Maria

8.1, AlSGETEa VIOIOTH HIGIIE . .vrissisiis s i s e s astsssismessiiis 46

6. ANEXE ..ot e vemenas smnsnemme iR R R 47
6. 1. Definitii si termeni Qi @VAIUGTIT ...couvveerireiee et 47
6.2. CAICUIEIE EVAIUGHTIL ... .eiiiiiiieeiiie ettt st e e rsea s sess s s st e e nrnees 50
B: 32 ACTE OV osssnrospsvvosunmssnvanessionsomsss s asmiss s Smat vy TS s e ARERS LR e £ 53
B:4. INFOrMOTi e DI comsseionbesmrimmpisisgossverinssmiasin st e va s o T i e senisan menss 57
5.5, AR OSOMENT s asmm s e S R AT R T 60
(o35 Ml £ o ) o UUP I T e 61

R_cﬁporf'cg é&oiuoré - _ . - 4 |T’ aginda



E:ﬁ S ~ Expert Evaluaior Androniu Alina Maria

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLU1II

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdila, Strada lezerului nr. 90, Lot 2, CF 95241 (63 mp
in indiviziune), jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL

PRIVAT.

Destinatarul lucrarii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii: 27.08.2020
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,8404 LEI/ EURQO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

2800 lei echivalent a 570 euro (43,52 lei/mp echivalent a 8,99 euro/mp)

Suprafata este de 63 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
151 lei echivalent a 31,2 euro (2,4 lei/mp echivalent a 0,5 euro/mp).
Valoarea estimatd a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

12,6 lei echivalent a 2,6 euro (0,2 lei/mp echivalent a 0,041 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 franzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie
de cdlitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca platitoare sau nu de TVA).

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

prestatiei superficiaruvlui 7

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

jr. Alina Maria Androniu

Raport de evo!d&é R
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Experi Evaluaior Androniu Alina Maria

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii I constituie terenul din Braila, Strada lezerului nr. 90, Lot 2,
CF 95241 (63 mp in indiviziune), jud. Braila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI
BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare menfionate mai sus si
estimarea valori adecvate si a cuanfumului pretului dreptului de superficie, in
vedereqa consfituirii dreptului de superficie.

Utilizarea propusa 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 infocmit de Androniu Alina Maria, expert
evaluator de proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legifimatia nr. 10184.

2.3. Beneficiar

2.4, Data estimarii valorii
Data la care se considera valabile ipofezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator( data evaluarii] este 27.08.2020.

Data elaborarii raportului este 02.09.2020.

2.5. Inspectia proprietdatii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 27.08.2020

2.6.Ipoteze si conditii limitative

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

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

raport sunt urmatoarele:

61Pagina
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Expert Evaluafor Androniu Alina Maria

Ipoteze:

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea sifuatiei juridice sau a
consideratiilor privind fitlul de proprietate. Se presupune ca litlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduta;

Froprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

Toate documentafile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile §i
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sé-si facd
o imagine referitoare la proprietate;

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

Se presupune cda proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjur&tor;

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdtfile legale si administrative locale sau nationale sau
de cadtre organizafii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din ufilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul
raportului;

Se presupune cd utiizarea terenului si a construcfilor corespunde cu
granitele descrise si nu existd alte servitufi, altele decat cele descrise in raport;

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

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatfile si documentele
furnizate de cdatre proprietar si au fost prezentate fard a se infreprinde verificGri sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.
Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmand a

prezenta finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice

Raport de e\;d'uore " B 7 7|Pagindg



Experf Evaluaior A_ndrom'u Alina Maria

ale acestuia. In vederea efectudrii evaludrii au fost luafi In considerare tofi factorii
care au influentd asupra valerii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in
mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si
care, dupd cunostinta evaluatorului sunt corecfe si rezonabile pentru infocmirea
prezentului raport.

Evaluaforul se considerd degrevat de rdspunderea exisfenfei unor vicii
ascunse privind obiecful evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in

vreun sens valoarea bunvurilor in cauza.

Conditii limitative:

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

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

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dd dreptul de a-l face
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat s&G acorde
consultantd ulterioard sau sd depund madrturie in instanfd, in afara cazului cénd
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atdt in fotalitate sau in parte (in special concluzile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisa si prealabild a evaluatorului;

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acesf raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipafi ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie sfabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot

schimba in functie de condifiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

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

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionafe

mai sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului pretfului dreptului de superficie,

_Fécporf de z;o}QGTe ' ' - 8|Pagind



__ Experf Evaluator Androniv Aling Maria

in vederea constituirii dreptului de superficie, tipul de valoare estimatd in prezentul

raport este valoarea de piata.

Valoarea de piald reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotarat si un
vanz&tor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrlinitoare, dupd un marketing adecvaf si in
care pdrtile au actionat fiecare In cunostinfd de cauzd, prudent si fard
constrangere.

Definitie conform IVS = Cadrul general.

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In
cazul In care superficia s-a constituit cu fitlu oneros, dacd pdrtile nu au prevdzut alte
modalitati de platd a prestatiei de cdafre superficiar, titularul dreptului de superficie
datoreazd, sub forma de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata
liberd, tinGdnd seama de natura terenului, de destinafia constructiei in cazul in care
aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de

determinare a contravalorii folosintei.

2.8. Declararea conformitatii cu SEV i

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:

» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 103 — Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru rapertarea financiard (IVS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (1VS 220)

YV V. V ¥V V VY

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2.9. Materialele si sursele de informatfii utilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au ufilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o Hotdrarea nr. 3/2017, publicata in Monitorul Oficial al Romdniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2018;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdfii

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cdtre

Raport de evaluare 9@|1Paginad




Experi Evaluator Androniu Alina Maria

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

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

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

Y Vv

Y

SEV 232 - Evaluarea proprietdatii imobiliare generafoare de afaceri

v

SEV 233 - Investifia imobiliard in curs de construire (IVS 233)
SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiard (IVS 300)
SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

vV Y Y

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

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

2.10. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
stapdni bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin
mod exclusiv si perpetfuu cu respectarea dispozifilor legale.

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

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluaforul
neverificdnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului sdu foate cele

trei atribute:
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e Posesia —de a stdpanii,
e Folosinta - de a-l folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Disporzifia — de a dispune de bun.
Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei limitGri
ale exercitdrii dreptului de proprietate:
e [egale,
¢ Judiciare,

e Convenfionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietafe este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cofe de participare sau de
mostenire, fiind supusd numai limitdrilor care corespund celor pafru atribufi
fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi
expropriatd, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al
statuluil.

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

» Extras CF 95241 Brdila nr. cerere 43833/22.07.2020.

Constructiile sunt proprietatea lui FAMINI MIHAI

Expertul evaluator nu a avut la dispozifia alte documentele care sa afeste
dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludrii.

Evaluatorul declard cé nu i-au fost puse la dispozitie documente in original
pentru proprietatea evaluatd.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitafii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea cafre terfi _
Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata

de evaluator fatd de o terta perggorné.
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Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus infr-
un document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse In acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale o expertului evaluator, nu este permisd fard

dprobarea scrisd a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. 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 md@sura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

» stabilirea limitelor si ipofezelor care au stat la baza elabordrii
raportului;

» selectarea fipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de
care trebuie sd se finG seama la derularea franzactiei;

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

¥ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si

metodologia de lucru adopfate de cafre ANEVAR.

3.2, Identificarea activelor

Imobilul se afld in Brdila, Strada lezerului nr. 90, Lot 2, CF 95241 (63 mp In
indiviziune), jud. BrGila, proprietatea Municipiului Brdila - domeniul privat.

Zona este periferica .

Teren cu suprafata totald de 63,00 mp, din totalul de 403 mp.

Inspectia s-a facut in data de 27.08.2020.
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3.3 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este periferica a orasului Braila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - Calea Galatfi;
» Calitatea refelelor de fransport: asfalt si pietris
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale si comerciale
» In zona se afla
o proprietati rezidenfiale
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitdfi comerciale In apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdfi de invdtdmant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institufii de cult
o Cu sedii de banci
utilitati edilitare
> Retea urbana de energie electrica
» Retea urband de apd

» Retea urband de termoficare

rt de e o o 14|Pagind
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» Refea urband de gaze
» Retea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu si infernet

Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa perifericd amplasare bund. Dotdri si retele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Imobilul se compune din teren cu suprafata indivizd de 63 mp din fotalul de
403 mp..

Pe teren existd constructii.

Are formd poligonald.

Accesul se face din drum public

Terenul este TImprejmuit.

Utilitati: are acces direct la ufilitGti.

Vecindtdtile sunt proprietdti rezidentiale

3.5. Descrierea consfructiei

Solicitantul este proprietarul corpului Cl-Locuintd cu suprafafa de 60 mp,
corpului C2- Anexd cu suprafata de 16 mp, corpului C3- Anexd cu suprafata de 28

mp si corpului C4-Anexa cu suprafata de 28 mp.

3.6. Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul Internafional de Evaluare GN | - uEvaluarea proprietdfi
imobiliaren menfioneaza ca: ,,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea
dintre persoane fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte
active, de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de
proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici,
atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alfe atribute recunoscute de
persoanele fizice sau de enfitdfile care participd la schimbul de proprietdfi

imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdfi de influenfe
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sociale, economice, guvernamentale si de mediv. In comparafie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de mdarfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate
ineficiente. Aceastd caracteristicG este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o
oferta relativ neelastica si o localizare fixd a proprietafii imobiliare. Ca urmare, oferta
de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificarile cererii de
pe piata.”

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, existGnd decalqgj intre cerere si
ofertd, echilibrul ating@ndu-se greu si find de scurtd durata. In funcfie de factori ca:
amplasarea, design-ul i fipul proprietdti  imobiliare, motivatile si  varsta
participaniilor s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidenfiald;
¢ Piafa imobiliarG comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliaré agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate fipurile de proprietdti este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmanere in urma cererii si prefuri in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpadrdatorilor, pentru cd acestia pot obfine preturi mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

Se estimeazd c& dezechilibrul infre cerere si ofertd pentfru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scdzut al pretului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietati imobiliare., Analizdnd piata imobiliarg din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afiima urmdatoarele:

s Pe fermen scurt este o piatd a cumpdrdatorului, datoritG perioadei de crizG pe
care o fraversdm, caracterizatd de prefurile relativ scdzute pe piatd,

¢« Pe termen lung piafa imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pasfra un
numar scdazut de cereri de propriefdfi imobiliare, determinat de scdderea

economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cdt si ca urmare a

stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu efect

direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentfru analiza pietei imobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza
pietei pe doud niveluri:

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

¢ din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluafa.
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Andliza de piatd aplicatd unei proprietdafi specifice are o importanta
deosebita in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piatd sau cu alfe studii similare.

In cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul raportului, analiza de piatd
aratd modul in care interacfiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdfii.

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

Analiza de piafd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune ufilizari a
proprietdfii evaluate. Evaluatorul trebuie s identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietati evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare masurd determinata de
pozifia sa competitivd pe piafd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piajd
oferd informatile esenfiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de

evaluare.

Aspecte economice

Cresterea PIB-ului si cresterea potentiala

Cresterea a rdmas puternicd in 2019, aproape de nivelul din anul precedent. Se
estimeazd cd PIB-ul real a crescut cu 3,9 % in 2019, ca urmare a nivelului ridicat al
cheltuielilor efectuate de consumator si al revigordrii investitiilor (graficul 1.1). Dupd ce a
scdzut in 2018, se estimeazd cd formarea brutd de capital fix a conftribuit pozifiv la
cresterea economicd in 2019, fiind sustinutd in principal de sectorul constructilor,
aflat in plind expansiune. Se estimeazd cd exporturile nefe au avut in continuare o
contributie negativd la crestere in condifile in care cererea externd mai slabd a
incefinit 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 progresiva a cresterii pe termen mediv. Se preconizeazd o
incetinire a cresterii PIB-ului real la 3,8 % in 2020 si la 3,5 % in 2021, cheltuielile de
consum fiind principalul motor al cresterii. Se preconizeazd c& exporturile nete vor
confinua sa aibd un efect de frGnare a cresterii economice, dar intr-o mai micd
masurd decdat in 2019. Nu in ultimul rdnd, se preconizeazd cd investitile vor continua
sd aibd o contributie pozitiva la crestere, desi nivelul acestora va fi mai scazut in
urmdtorii ani, fiind sustinute de sectorul constructiilor si de absorbtia acceleratd a

fondurilor UE.

Productia industriald a infrat infr-o fazd de contractie in 2019. Infre sfarsitul anului
2017 si sfarsitul anului 2018, rata de crestere a productiei industriale a scdzuf cu
aproape 10 puncte procentuale si a devenit negativd in frimestrul al doilea (T2) al
anului 2019. Productivitatea industriei prelucrdtoare a scazut cu 1,6 % in cursul
primelor trei frimestre ale anului 2019. Productia de bunuri de consum a scdzut tot
mai mult in fiecare lung incepéand din septembrie 2018, In timp ce productia de
bunuri de capital a intrat infr-o fazd de contractie in aprilie 2019. La sfarsitul T3-2019,
s-au pierdut peste 70 000 de locuri de muncd in industria prelucrdtoare comparativ
cu frimestrul corespunzdtor din 2018. Gradul de utilizare a capacifafii in industria

prelucratoare a inceput sd scadd in T4-2018 (graficul 1.2).
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Graficul 1.2:  Productia indusiriald
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Cresterea potentiald este determinald, in mare parte, de productivitatea fotala a
factorilor si riscd sd fie afectatd de tendintele demogradfice. Se estimeaza ca
cresterea potenfiald a PIB-ului a scézut usor in 2019 si va continua s@ scadd §i
ulterior. Se preconizeazd ca productivitatea totald a factorilor va incetini, dar va
rdmdne principalul factor care contribuie la cresterea economicd. Conform
previziunilor, contributia acumuldrii de capital la crestere va rdmane, in linii mari,
stabild. Pe de altd parte, se preconizeazd cd forfa de muncd, care are o
contributie deja modestd la crestere, va continua sa scadd, in principal din cauvza
declinului constant al populatiei in vérstd de munca (graficul 1.3).

Graficul 1.3:  Contributia la cregterea potentiala
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Disparitatile regionale

PIB-ul pe cap de locuitor continua sa se apropie de media UE, insa disparitatile
regionale persista. Disparitfile in materie de venituri sunt printre cele mai mari din
UE, in principal din cauza diferentelor mari dintre regiunea Bucuresfi-lifov si restul tGrii.
In cinci dintre cele opt regiuni de dezvoltare ale Romaniei (regiunile NUTS 2}, PIB-ul
pe cap de locuitor a crescut mai repede decdt media UE, in timp ce in cele frei
regiuni cu nivelul de sdracie cel mai ridicat s-a inregistrat in perioada 2011-2017 o
scddere a PIB-ului pe cap de locuitor. In regivnea capitalei, 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
Roménia ca nivel al PIB-ului pe cap de locuitor. In celelalte regiuni din Romania, PIB-

ul pe cap de locuitor variazd intre 39 % si 60 % din media UE (graficul 1.4).

Diferentele de productivitate a muncii inftre regiuni ramén importante.
Productivitatea muncii in regiunea capitalei este egalad cu 122 % din media UE,
comparativ cu doar 73 % in regiunea Vest, care este a doua regiune din punctul de
vedere al productivitdatfii (graficul 1.4). Diferentele in ceea ce privesfe ratele de
crestere a productivitdfi sunt, de asemenea, considerabile. Infre 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 regiuni au Tnregistrat o
crestere mai scdzutd a productivitati, dar care este in confinuare superioard mediei
UE (0.8 %), cu exceptia regiunii Nord-Est, unde productivitatea a scdzuf cu 1,4 % pe

an.
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Graficul 1.4:  Disparitdtile dintre regiunile din Romania
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Nivelul investitiilor difera foarte mult. Regiunile mai putin dezvoltate au nevoie de un
nivel ridicat de investifi publice si private pentru a recupera decalajul fatd de
regiunile mai dezvoltate. In perioada 2014-2016, investifile 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 fimp ce in celelalte regiuni investifile s-au
situat in general in jurul mediei UE. In afard de regiunea capitalei, nivelul investifilor a
fost superior mediei UE in numai doud alte regiuni, si anume regiunile Nord-Vest si

Cenfru.

Disparitatile dinfre mediul rural si cel urban raman semnificative. De evolufile
pozitive de pe piata forfei de muncda nu beneficiazd in egald masurd foate regiunile
si toate categorile de populafie. Rata riscului de sardcie In zonele rurale este de
aproape cinci ori mai mare decdat inh orase. Disparitdfile 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
scazutd sunt caracterizate de un nivel relativ mic al salariilor si rate ridicate ale

sdrdciei, ceea ce are au un impact negativ asupra coeziunii sociale.
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Demografia

Populatia Romdniei a scazut in ultimele decenii si se preconizeazd ca va scadea in
continuare. Populafia a scdzut cu 3,8 milioane de locuitori fatd de 1990 si se
preconizeazd cd, pe fondul schimbdrilor demografice, inclusiv al emigrarii in numar
mare a populatiei, va ajunge la 15 milioane pandin 2070 (graficul 1.5) fatd de nivelul
actual de 19,4 milioane. Prin urmare, se preconizeazd ca raportul de dependentd
dintre populatia varstnicd si cea activd, si anume raportul dinfre persoanele cu
varste de peste 65 de ani si populatia in varstd de munca (15-64 ani), se va dubla,
ajungénd de la 26,3% in 2016 la 52,8 % in 2070. Aceasta inseamnd cd, pentru
fiecare persoand in varstd de pesfe 65 de ani, numdarul persoanelor in varstd de
muncd corespunzdtoare ar urma sa@ scadd de la aproape patfru la doar doud.
imbdatranirea populatiei are un impact negativ asupra adecvdrii pensiilor si asupra
cheltuielilor viitoare cu asistenta medicald, precum si asupra viabilitati pe fermen

lung a finantelor publice.

Graficul 1.5:  Schimbadarile demografice in Romdania
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Piata forfei de muncad, saracia si excluziunea socialG

Pe fondul evolutiilor economice pozifive, se inregistreaza in continuare un deficit de
lucratori pe piata forfei de munca. Rata de ocupare a fortei de muncd a cunoscut o
crestere generald din 2017 pand in prezent, crescand cu 0,2 % in 2018 (graficul 1.6) si
atingand un procent record de 70,8 % in 13-2019. Se preconizeazd cd aceastd tendintd
va continua, ocuparea fortei de muncd urmand sd creascd si mai mult in 2019 si 2020.
Rata somajului a scazut la 3,9 % in 2019, cel mai scazut nivel din 1997 pand in prezent.
In civda rezultatelor globale pozitive de pe piata fortei de muncd, persista o serie de
probleme. Romania are una dintre cele mai scdzute rate de participare la forta de
munca din UE, iar populatia sa in varstd de muncda a scazut constant din 2008, in timp
ce deficitul de fortd de muncd si de fortd de muncd calificatd a crescut. In acelasi
timp, procentul tinerilor care nu sunt incadrati profesional si nici nu urmeaza niciun
program educational sau de formare (NEET), care era de 14,5 % in 2018, este unul dintre
cele mairidicate din UE. Rata de activitate (in rGndul perscanelor cu varste intre 15 si
64 de ani) este in confinuare printre cele mai scazute din UE, in special in randul
femeilor (58,7 % in T3-2019, comparativ cu 77,9 % in rGndul barbatilor) si al persoanelor
cu un nivel scazut de instruire (43,8 % in 13-2019, fafa de 88,8 % in randul celor cu un
nivel ridicat de instruire). Masurile active pe piata muncii nu sunt pe deplin eficace, in
special in cazul grupurilor vulnerabile. Din cauza funcliondrii 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 forfei de munca
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(1) % din populatia totald cu varsta cuprinsa intre 20 si 64 de ani

(2) % din forta de munca totald cu vérsta cuprinsd@ intre 15 si 74 de ani
(3)% din forta de munca totald cu vérsta cuprinsd intre 15 si 24 de ani
(4)% din populatia totald cu vérsta cuprins@ intre 15 si 24 de ani

Sursa: Comisia Europeand

Salariile au crescut semnificativ in Romdania in ultimii ani. Salarile nominale au
continuat s& creascd intr-un ritm rapid. Intrucat salariile nominale au crescut intr-un
ritm mai accelerat decét inflatia, aceastd crestere s-a reflectat i la nivelul salariilor
reale, mdrind puterea de cumpdrare a lucratorilor. Salarile rGman mici in
comparatie cu media UE si, fiind vorba de o economie aflatd intr-o fazd de
recuperare a decalgjelor, se asteaptd o crestere relativ mare a salariilor in viitor.
Salariile din sectorul public au crescut de peste doud oriinfre T1-2015 si T2-2019 si au
depdsit in mod semnificativ ca ratd de cresfere salariile din sectorul privat, insd se
preconizeazd cd aceastd crestere va Incetini in 2020. Salariul minim a fosf, de
asemeneaq, majorat substanfial. Dacd salariile vor continua s@ creascd mai mult
decat productivitatea, este posibil ca ritmul sustinut de crestere a salariilor sa ridice
unele probleme pentru competitivitate in viitor, chiar dacd acestea nu sunt inca

direct perceptibile.

Sardcia a continuat s&@ scadd, insa inegalitatile s-au adéancit. 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 foate 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 deja una dintre cele mai
mici din UE, a scdzut si mai mult. Cu toate cd a continuaf s& 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 romani fiind expus riscului de
sardcie sau de excluziune sociald. In 2018, rata sardciei persoanelor incadrate in
muncd a scdzut, dar esfe totusi de 15,3 %. Riscurile de saracie afecteazd mai ales
zonele rurale si grupurile vulnerabile si tind sd fie asociate cu un nivel scdzut de
educatie si cu un stafut socioeconomic nefavorabil. Sardcia in r@ndul copiilor
rdmdne prinfre cele mai ridicate din UE, afectand un procent de 38,1 % din copii
comparativ cu media UE, de 24,3 %. Transferurile sociale au un impact foarte mic

asupra reducerii sdraciei {Comisia Europeana, 2019d).
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Investitiile

Dupa rezultatele modeste inregistrate in 2018, volumul investitiilor totale si-a revenit
in 2019, crescénd cu peste 18 % in primele trei frimesire ale anului. In 2018, investitile
totale au reprezentat 21,0 % din PIB, depasind media UE, de 20,3 %, si a {drilor
invecinate, de 20,9 %. Investifile private au scazut la 18,3 % din PIB, dar au ramas
peste media din restul arilor din UE si din tdrile cu caracteristici similare. Intre timp,
investifile publice s-au redresat usor dupd nivelul cel mai scazut pe care l-au
inregistrat in 2017, dupd aderarea la UE, crescand panad la 2,7 % din PIB {a se vedea
secfiunea 4.4), dar rdménand totfusi sub media UE si mult sub media (drilor
invecinate. Investifile totale au cunoscut un reviiment in 2019, crescand cu pesfe
17 % in primele ftrei trimestre ale anului. Se anficipeazd cd volumul acestora va
raémane relativ important spre sfarsiful actualei pericade de programare datoritd
investiilor in sectorul constructilor si accelerarii cheltuiellor cu proiectele

cofinanfate de UE.

Investitile ar putea fi afectate de gradul persistent de incertitudine. Imprevizibilitatea
continud a politicilor publice ar putea afecta increderea infreprinderilor si deciziile
de investiti (a se vedea secfiunea 4.4.5). Presiunile exercitate asupra bugetului ca
urmare a adoptdrii noii legi a pensiilor (a se vedea caseta 4.1.1) risca, de asemeneaq,

sd tragd in jos nivelul investitillor publice.

Pozitia externd

Deficitul de cont curent s-a detferiorat si mai mult in 2019, pe fondul cererii interne
puternice care sustine importurile. Dupd o crestere puternica in 2018 la -4,4 % din
PIB, se esfimeazd cd deficitul de cont curent a scdzut si mai mult, ajungéand 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 intermediare si de bunuri de consum fiind cei doi factori principaili.
Deficitele s-au datorat cresterii importurilor, mai rapidd decat cresterea exporturilor.
incetinirea cresterii excedentului de servicii a confribuit, de asemeneaq, la aceasta
tendintd. In ansamblu, s-au inregistrat rezultate bune la export, iar cotele de piafa au
crescut. La fel cain 2018, balanta contului curent continud sa se abatd de la valorile

de echilibru sustinute de fundamentele economiei.
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Sursa: Comisia Europeand

Pozitia investitionald internationala neta pare sa intre pe o curba descendenta dupd
ce a cunoscut o imbundtatire in ultimii ani. De la un minim de -68 % din PIBin 2012,
pozitia investitionald internafionald netd a ajuns la -43,7 % din PIB in 2018, scdzand
apoi din nou usor, pdnd la -44,3 % in 13-2019, ca urmare a deteriordrii balanfei
contului curent. Aceastd evolutie ar putea continua in condifile incetinirii cresterii
PIB-ului si se preconizeazd cd deficitul de cont curent va creste in continuare. O
balantd pozitivd a contului de capital a atenuat partial, dar nu a contrabalansat
infrutotul imprumuturile nete ale tdrii. Imbundtatirea anterioard a fost determinatd de
o reducere semnificativa a altor investitii (imprumuturi, numerar si depozife, credite
comerciale). In ultimul timp, investitile de portofoliv au crescut, in fimp ce activele

de rezervd au scdzut usor (a se vedea secfiunea 4.4.1).

Inflatia si politica monetara

Inflatia este in scadere, dar raméane prinitre cele mai ridicate din UE. Dupd ce atins
un varf in septembrie 2018 (4,7 %), indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC)
a inceput sa@ scadd, cobordnd usor sub 3,9 % in 2019, dar ramandénd in confinuare
printre cele mai ridicate din UE (graficul 1.8). Diminuarea inflatiei IAPC s-a datorat in
mare parte scdderii preturilor la energie, cavzatd de evolutia preturilor la petrol la
nivel international. In pofida scaderii moderate a inflatiei globale, inflafia de bazd
(excluzdnd energia si produsele alimentare neprelucrate) a rdmas ridicatd in cursul

anului 2019, cu o valoare medie de 3,8 %, sustinutd de cresterea pufernicd a
26| Pagingd
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salariilor. Pe termen mediu, se preconizeazd o scddere moderatd a inflatiei globale
la 3,4 %in 2020 sila 3,3 % in 2021, ceea ce ar permite reintrarea in valorile definite ca
bandda-fintd de inflatie de cétre Banca Nafionald@ a Romaniei (BNR) (2,5 % £ 1 punct
procentual). BNR a mentinut rata dobdnzii de politicd monetard la 2,5 % in cursul
anului 2019 si la inceputul anului 2020, aplicnd fotodatd un confrol strict asupra

lichiditatilor de pe piata monetard pentru a contracara presiunile inflafioniste.

Graficul 1.8:  Indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC):
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(1) IAPC la impozite constante presupune reflectarea integrald a modificarilor
TVA-ului in preturile de consum.

(2) Tintele de inflatie exprimate ca variatie anuala a IPC si stabilite ca valori
mediane intr-o banda-tinta 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
cheltuielilor curente. Se estimeazd cd deficitul global a crescut de la 2,9 % in 2018 la
3,6 % din PIBin 2019, In principal din cauza cheltuielilor salariale din sectorul public.
Se preconizeazd cd deficitul global va continua s& creasca, ajungand la 4,4 % din
PIB In 2020 sila 6,1 % din PIBn 2021, ca urmare a dispozifilor adoptate in vara anului
2019 ce prevad o majorare semnificativa a nivelului pensiilor penfru limita de varsta
(a se vedea caseta 4.1.1). Se estimeazd ca deficitul structural va cregte in 2021

pdnd la aproape 6 % din PIB-ul potential (graficul 1.9).
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Graficul 1.9:  Soldul bugetfului general si deviatia PIB-ului
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Sursa: Eurostat, previziunile economice ale Comisiei Europene din foamna

anului 2019

Se estimeazda ca datoria publica va creste. Se preconizeazd ca datoria publicd va
creste, pe fondul accentudrii deficitului public, de la 35 % din PIB In 2018 la 40,6 %
din PIB in 2021. In ipoteza mentinerii politicilor actuale, se estimeazd cd datoria
publicd va ajunge la peste 90 % din PIB pand in 2030. Costul financiar al datoriei
publice este cu mult peste cel al tarilor cu caracteristici similare (graficul 1.10).
Pietele financiare percep riscul suveran ca situdndu-se la limita inferioard a
categoriei ,investment grade”, datoria suverand obtindnd rafingul ,,BBB-" sau un
rafing echivalent din partea principalelor trei agentii de rating. La 10 decembrie
2019, S&P Global Ratings si-a revizuit percepfia asupra Romaniei, considerdnd ca,
data fiind orientarea bugetard a tarii, perspectivele acesteia nu mai sunft sfabile, ci

negative (secfiunea 4.1.4).
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Graficul 1.10: Randamentul obligatiunilor de staf la 10 ani: Romania si tarile
cu caracteristici similare

55 | pes
45

35

0.5

-05
RS I Y
FFg S gSHgd

I>
i
2
&
I
e
&
]
9
%
©

Polona, Macrebond

Romana, Maoobend

Bulgana, Banca Navonali a Bulgane) — Ungana, AKK

Sursa: Comisia Europeand

Sectorul financiar

Capitalizarea sectorului bancar este superioard mediei UE, dar persisia unele
vulnerabilitdti. Cu toate cda nivelul de capitalizare si finanfare a sectorului bancar a
ramas solid, odatd cu cresterea creditelor neperformante noi (NPL) au reapdrut
unele semne de deferiorare a activelor, in ciuda faptului c@ ponderea brufd a
creditelor neperformante la nivel de sistem a scazut si mai mult. Exista in continuare
o legaturd puternica infre banci si entitafile suverane, In condifiile 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 béncile din zona euro. In 2018, nivelul de intermediere financiard a
fost de 25,6 % din PIB, sub media UE, find limitat de modificdrile legislative si de

deficientele din sectorul corporativ.

Volumul total al creditelor a continuat sé@ creasca in 2019, chiar dacd infr-un ritm mai
lent. Activitatea de creditare a crescut mai puternic incepénd cu sfarsitul anului
2017, cand cresterea economicd a atins un varf in Romdania. Din punctul de vedere
al structurii creditelor, in 2019 aproximativ 75 % din credite au fost acordate
sectorului privat nafional si aproximativ 20% au fost imprumuturi acordate
nerezidentilor. Un procent in scadere din totalul creditelor, respectiv 2,8 %, a fost
directionat cdfre sectorul public. In ceea ce priveste structura creditelor private,
cea mai mare parte a creditelor acordate de bdnci au confinuat sa fie date

gospodadriilor, in ciuda unei usoare regresii a ponderii lor in 2019 (graficul 1.11).
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Creditele acordate societafilor nefinanciare au ramas, in linii mari, stabile, dupa ce
au cunoscut un ritm mai alert de crestere la sfarsitul anului 2018 si la inceputul anului
2019.

Graficul 1.11: Credite acordate gospodadriilor si societatilor nefinanciare
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Sursa: Banca Nationald a Roméniei

Volumul creditelor private a ramas relativ constant in 2019, cele mai bune rezulfate
in materie de crestere inregistrGnd insa creditele in valute str@ine. Ponderea in
totalul creditelor a tuturor fipurilor de imprumuturi in valutd a radmas, in linii mari,
neschimbatd in 2019 fafd de anii precedenti. Cu foate acesteaq, sectorul privat pare
sd 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 societdtilor nefinanciare. Volumul imprumuturilor in
monede strdine acordate societdfilor a crescut la inceputul anului 2019 penfru prima
oard din 2016 (BNR, 2019).

In ultimii 10 ani, in ceea ce priveste distributia creditelor acordate gospodariilor,
raporful dintre creditele pentru locvinte si creditele de consum s-a inversat. In 2009,
doar 23 % din aceste credite erau pentru locuinte. Incepand cu 2016, creditele
acordate gospoddrilor pentru locuinte au depdsit ca pondere credifele de
consum. In 2019 aceastd tendint@ a continuat, incurajatd de cresterile venitului net
si de mdsurile de sprijin public pentru creditele ipotecare cum ar fi programul ,,Prima

casd” .
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Piata locuintelor

Constructiile de locuinte au cunoscut o crestere puternicd, in timp ce preturile la
locuinte au rdmas relativ stabile. /n T3-2019, activitatea de constructie de locuinte o
cunoscut © expansiune de 331% ca valoare anuald, in contrast izbitor cu declinul
cunoscut de sector in 2018 Dezvoltarea sectorului a fost favorizatd de cresterea
veniturilor gospoddriilor si de reducerea cotei de TVA la 5 % la cumpdrarea unei a doua
case. Se previzioneazd cd aceastd tendintd de crestere a sectorului va continua si in
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

Jjumdtate a anului Preturile ou inceput sd creascd din nou in prima jumdtate a anului

20189,
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Tabelul 1.1:  Principalii indicatori economici i financiari

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

PIB-ul real (variatie anuald) Y76 0,7 3.9 7.1 44 39 38 3,5
Cresterea potenliala (variafje anualad) 6,1 25 3,3 4,5 4,6 4.4 3.8 3,6
Consumul privat (variaie anuala) 12,8 0,0 4,6 10,0 .3
Consumul public (variatie anuala) 19 1.2 0,6 4,2 21
Formarea bruta de capital fix (varialie anuala) 23,6 =37 1,1 36 -1,2
Exporturi de bunuri si senicii (variatie anuala) 13,9 7.0 12,0 7.6 6,2
Importuri de bunuri si senicii (variaie anuala) 279 14 10,5 10,8 9.1
Contributia |a cresterea PIB-ului:

Cerere intema (variatie anuala) 15,2 -11 3.2 7.7 4,7

Stocuri (varialie anuald) -1,4 0,0 03 08 1,2

Exporturi nete (variafe anualad) 6,4 1,3 0,4 -1,4 -1,4
Contributia la cresterea potentiala a PIB-ului:

Forta de munca totala (ore) (variatie anuald) -0,7 -1,2 04 0,3 0,2 0,1 -0,1 -0,2

Acumularea de capital (varialie anuala) 24 23 1,0 0,6 11 1.3 1.3 1,3

Productivitatea totala a factorilor (variatie anuala) 4.7 1.4 26 36 3,2 29 27 26
Devialia P1B 4,6 -1,0 -2,0 1,0 04 0,1 -0,1 -0,4
Rala somajului 72 6,6 6,7 4,9 4.2 3.9 4.2 4,3
Deflatorul PIB (variatie anuala) 13,4 6,2 2,5 4.7 6,3 7.3 4.5 4.4
Indicele armonizat al prefurilor de consum (IAPC, varialie anuald) 81 57 0,8 11 41 3,9 3.4 33
Remuneratia nominala per salariat (variatie anuala) 15,8 8,0 6,9 14,8 13,4 13,0 9.2 A
Productivitatea muncii (reald, per salanat, variatie anuala) 7.8 25 4,5 46 4,2 : . X
Costul unitar al muncii (CUM, intreaga econcmie, variafie anuala) 74 53 2,2 9.8 8.8 8,8 58 3.8
Costul unitar real al muncii (varialie anuala) -53 09 -03 4,9 24 1.4 1,0 -0,5
Rata reala efectiva de schimb (CUM, variatie anual#) 3 9,1 -3,0 1,2 7.9 59 35 24 1,8
Rata reala efectiva de schimb (IAPC, variatie anuald) 8,5 -2,9 0,3 -1,7 23 -0,2 0,6 1,3
Rata neta de economisire a gospodadriilor (economii nete ca procent
din venitul net disponibil) -23,2 -21,1 -19,4 -15,4 -89
Fluxul de credite private, consolidat (% din PIB) 14,0 3,0 -0.8 1,7 19
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 datoria societétilor nefinanciare, consolidata (% din PIB) 31,8 49,3 42,3 34,8 31,6
Datoria neperformanta bruta (% din instrumentele totale de datarie
si totalul creditelor si creantelor) (2) 1.4 . 13,0 51 41
Societafi, capacitatea neta de finantare (+) sau necesanul net de 24 8,7 12,1 12,2 6,7 6,7 6,9 7.6
Socielali, excedentul de exploatare brut (% din PIB} 26,6 N7 31,6 30,5 28,0 28,1 27,8 28,1
Gospodarii, capacitatea neta de finantare (+) sau necesarul net de -5,6 7.9 -9,1 -11,3 -6,9 -6,8 6.4 -5,4
Indicele corectal al prefului locuinlelor (varialie anuala) : : 0.7 3,3 1.3
Investitii privind constructia de locuinfe (% din PIB) 2,0 29 2,5 2,7 2,0
Balanta contului curent (% din PIB), balanta de plal -10,3 86,2 0,7 -2,8 -4.4 -53 5,5 -5,6
Balanta comerciald (% din PIB), balanta de plati -11,4 -74 -0,6 =21 -3.1 : , :
Raportul de schimb pentru bunuri si senicii (variaie anuala) 7.5 1,0 1.3 0,1 0,8 09 04 04
Balania contului de capital (% din PIB) 0,5 06 24 1,2 1,2
Pozilia investitionala intemationala neta (% din P18} -37.4 -61,7 -56,0 474 43,7
NENDI - PIIN féra instrumentele care nu prezinta risc de neplata (% -5,0 -22,2 -13,6 -5,5 -3,9
Datoriile PIl fira instrumentele care nu prezinta risc de neplatd (% 36,1 57,7 47,7 374 341
Rezultatele la export vs. trile avansate (variatie % in cursul a 5 ani) 84,0 69,7 241 34,5 21,6 ; i .
Cota de piatd a exporturilor, bunuri si senicii (varialie anuala) 13,9 23 7.7 3.0 4,0 2,5 0,5 0,0
Fluxuri de ISD nete (% din PIB) . -2,8 : -2,6 -2,4 7 t :
Soldul bugetului general (% din PiB) 1,7 -6,1 -1.6 -26 -3,0 -3,6 4.4 8,1
Soldul structural (% din PIB) . . -1,0 -3,0 -2,7 3,5 4.4 -5,9
Datoria publica bruta (% din PIB) 14,8 26,9 38,0 351 350 35,5 37,2 40,6
Ponderea impozitelor in PIB (%) (3) 28,8 273 27,3 25,8 271 27,3 27,5 276
Cota de impozitare pentru o persoand care castiga salarul mediu . 28,5 255 256 36,9 . . .
Cota de impozitare pentru o persoand care castigd 50 % din salariul
mediu (%) (4) 25,4 22,7 22,5 34,6

(1) Pozilia investitionald internationala neta (PIIN), exceptand investitille directe si acliunile din portofoliu.

(2) Grupurile bancare nalicnale si bancile independente, filialele si sucursalele din UE si din afara UE aflate sub control strdin.

(3) Indicatorul privind ponderea taxelor si a impozitelor in PIB include contribuliile sociale imputate angajatorilor si, asadar, este diferit de indicalorul analog
utilizat in secliunea privind taxele si impozitele.

(4) Definit ca impozitul pe venit asupra veniturilor salariale brute, la care se adaugd contributiile la asigurarile sociale ale angajatului, din care se scad beneficiile
de asisten}d sociala universale in numerar, exprimat ca procent din veniturile salariale brute

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

SURSA: https.//eceuropa.eu/info - ,Raportul de tard din 2019 privind Romdénia ”
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Sectorul imobiliar

Riscurile generate de sectorul imobiliar rezidential si de creditarea imobiliara
a populafiei

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

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

1.5 miliarde lei).

Grafic 2.25. Evolutia anual3 real a pretului imobilelor rezidentiale
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Sursa: Eurostat, calcule BNR

Pretul proprietdtilor rezidentiale si-<a continuat dinamica poztivd in prima

jumdatate a anului 2018, Insd cu un ritm de crestere considerabil diminuat la nivel
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national (2,7 la sutd crestere medie anuald In termeni reali la iunie 2018, comparativ
cu aceeasi perioadd a anului precedent]. Aceeasi evolutie se remarcd si pentru
Bucuresti, cresterea sustinutd inceputd din anul 2015 temperdndu-se in prima
jumdgtate a anului 2018 (3.4 la sutd). Analiza la nivel de judet pune in evidentd o
eterogenitate importantd a dinamicilor. In concordantd cu aceste constatdri,
institutile de credit62 au apreciaf in T2 2018 ca& preturile imobilelor rezidentiale au
continuat tendinta ascendentd si estimeaza ca aceastd dinamica se va menfine pe
termen scurt, ins@ cu o infensitate mai redusa.

Gradul de acoperire a imprumuturilor prin garantii {loan-to-value, LTV] se
mentine din perspectivd prudenfiala la un nivel adecvat. In pofida unei usoare
in@spriri pe parcursul anului In curs, nivelul LTV aferent creditelor nou-acordate
sectorului populatiei (cu exceptia creditelor de ftip,Prima casd”)63 a ramas in
septembrie 2018 relativ constant comparativ cu cel inregistrat in aceeasi perioadd
a anului precedent (75 la sutd). Mentinerea LTV in limite prudenfiale este dezirabild,
scopul macroprudential al indicatorului fiind de a atenua ciclul de creditare si de a

spori rezistenta la socuri financiare a institufiilor de credit.

Grafic 2.26. Evolutia constructiilor de tip rezidential
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Perspectivele pentru piafa imobiliard rezidentfiald in perioada urmdtoare sunt
de incefinire a ritmului de crestere a preturilor, In contextul stabilizarii pietei
imobiliare. Din punct de vedere al cererii, se remarcd o temperare a entuziasmului
cumpadardatorilor ilustratd si prin perioada de timp mai indelungatd in care
proprietdfile stau la vanzare (spre exemplu, in Bucuresti, aparftamentele se vand in

prezent, in medie, in 80 zile, fafd de 70 zile in urmda cu 2 ani).
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Totodatd, se contureazda presiuni si din partea ofertei, in condifiile diminudrii
ofertei de locuinte existente si ale unor evolutii nefavorabile la nivelul secforului
constructiilor. Indicele constructiilor rezidenfiale (Grafic 2.26) a depasit punctul de
maxim inregistrat in perioada anterioard crizei economice si se regdseste In prezent
pe un trend descendent, marcand premisele unei diminudri a ofertei de locuinte ce
vor fi finalizate in perioada urmdtoare. Astfel, in primele opt luni ale anului 2018,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent, volumul lucrarilor de
constructii de cladiri rezidentiale a scazut cu 31 la sutd (serie brutd). De asemeneaq,
se remarcd la nivel national o scddere de circa 13 la sutd a numdarului tranzactilor
inregistrate in primele noud luni ale anului 2018 comparativ cu aceeasi perioadd a

anului 2017.

Riscurile generate de sectorul imobiliar comercial si de creditarea
companiilor cu garanfii ipotecare

Expunerea totald a sectorului bancar fa{d de piata imobiliarG comerciald a
continuat sd se ajusteze, situdndu-se la un nivel de 61,5 miliarde lei la septembrie

2018, comparativ cu 66 miliarde lei la sférsitul aceleiasi perioade a anului precedent.

Grafic 2.27. Creditaze cu garantii imobiliare comerciale Grafic 2.28. Indicatori financiari aferenti sectoarelor constructii

si credite pentru investitii acordate companiilor din sectoarele st imobiliar
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Expunerile directe, reprezentate de imprumuturile acordate firmelor din
sectoarele consfructii si imobiliar, cumulau 19 miliarde lei la septembrie 2018, avand
o pondere de 18 la sutd@ in tfotalul portofolivlui corporativ al bancilor (in usoara
scddere, de la 20 la sutd in luna septembrie 2017). Desi riscurile la nivelul celor doud
sectoare s-au diminuat semnificativ in ultimii ani, evolutile meritd o monitorizare
atentd in contextul caracterului puternic prociclic demonstrat de acestea si al
capacitati mai reduse de a face fafd unor conditii adverse. Rata de neperformanta
asociatd imprumuturilor acordate sectorului constructii a continuat sa se diminueze,

insd aceasta se mentine semnificativ peste media Inregistratd de ansamblul

Raport de evaluare 35 |Pagind




Experi Evaluator Androniu Alina Maria

companiilor nefinanciare (reducere de 7.4 puncte procentuale in termeni anuali,
pdnd la nivelul de 23,2 la sutd in luna septembrie 2018). Sectorul imobiliar a cunoscut
o imbundtdtire si mai accentuata a ratei NPL, de la 19,3 la sutd la 7.8 la sufd in
intervalul septembrie 2017 - septembrie 2018, in contextul intensificarii eforfurilor
institutiilor de credit de curatare a bilanturilor.

Expunerile indirecfe fatd de piafa imobiliard comerciald fnsumau 42,4
miliarde lei la finalul lunii septembrie 2018, in scddere de la 44,6 miliarde lei in
perioada corespondentd din anul anterior. Raportat la expunerea totald fald de
companiile nefinanciare, imprumuturile cu garanfii imobiliare au o proportie ridicatd,
de aproape 40 la sutd. In structurd, majoritatea garantilor erau pentru cladiri
comerciale (55 la sutd), urmate de garanfii mixte (28 la sutd, Grafic 2.27). Pentru
toate categoriile de imprumuturi cu garantii imobiliare au fost inregistrate diminudri
ale ratelor de neperformantd in ultimul an, cea mai mare scddere fiind inregistrata
pe segmentul terenurilor, de la circa 16 la sutd in septembrie 2017 la 4 la sutd in
aceeasi perioadd a anului 2018. Rata NPL aferentd expunerilor garantate cu cladiri
comerciale s-a redus in termeni anuali cu 4 puncte procentuale, atingadnd un nivel

de 4,8 la suta In luna septembrie 2018.

Sanatatea financiard@ a companiilor din sectoarele constructii si imobiliar

Secfoarele constructii si imobiliar au avut evolutii mixte din punct de vedere
al performantelor economico-inanciare in anul 2017. La nivel constructilor,
profitabilitatea a urmat o fraiectorie ascendentd, In timp ce in domeniul imobiliar s-a
remarcat o incetinire. Astfel, rentabilitatea capitalurilor in cazul constructorilor s-a
situat peste media pe economie, ajungénd la un nivel de 24,8 la suta in anul 2017
(fatd de 21,9 la sutd in anul anterior), Grafic 2.28. In cazul sectorului imobiliar, desi
ROE rdmdne in teritoriv pozitiv, s-a inregistrat o diminuare a valorii acestui indicatfor
{de la 15.4 la sutd in anul 2016 la 11,8 la sutd in anul 2017). Pe de altd parte, nivelul
de indatorare, in raport cu capifalurile, s-a majorat pe palierul firmelor din constructi,
iar pe segmentul imobiliar acesta a confinuat sa se aqjusteze. Pentru ambele
sectoare, insd, gradul de indatorare se mentine peste pragul de semnal. Totodatd,
cele doud categorii de firme sunt caracterizate de valori ridicate atat ale termenului
de recuperare a creantelor, caft si ale duratei de platd a furnizorilor, diferenfa dinfre
cele doud sectoare fiind cd la nivelul constructiilor creantele sunt incasate mai rapid
decdat sunt efectuate platile catre furnizori, in timp ce in domeniul imobiliar situatia
este inversd. In ceeace priveste lichiditatea, firmele din secforul imobiliar sunt
caracterizate de un nivel puternic subunitar al indicatorului (54,8 la sutd la finalul
anului 2017), semnaland o utilizare a datorilor pe termen scurt pentru finanfarea

proiectelor pe termen mediu si lung. Lichiditatea redusd. coroboratd cu o valoare
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apropiatd de 1 a raportului dintre EBIT si cheltuielile cu dobanzile, reprezintd o
vulnerabilitate importantd, ce poate determina sincope in onorarea pldfilor
scadente atat fatd de sectorul bancar, cat si fafd de ceilalfi parteneri comerciali. Un
alt element de risc esfe constituit de numdarul important de companii cu capitaluri
proprii negative (pondere de 34 la sutd in sectorul constructiilor, respectiv 41 la sutd

in cel imobiliar].
Evolutia pietei imobiliare comerciale

Similar evolutiilor de pe segmentul rezidential, si piafa imobiliarG comerciald a
cunoscut o Incetinire in prima jumdatate a anului 2018. Cu toate acestea, analizele
indica faptul cd piata imobiliard comerciald din regiune prezinta in confinuare un
inferes crescut pentru investitorii locali si internationali, ca urmare a condifilor
macroeconomice favorabile, randamentelor afractive si potentialului pietei muncii,
inclusiv din perspectiva costurilor reduse cu personalul. La nivelul Europei Centrale si
de Est au fost efectuate investiti de circa 5,9 miliarde euro In prima jumdtate a
anului 2018, Tn crestere cu 6,3 la sutd fafd de aceeasi perioadd din anul 2017. O
parte importantd a acestor tranzactii au fost realizate in Polonia (54 la sutd), aceasta
find urmatd de Cehia (18 la sutd), Ungaria si Slovacia (fiecare cu cate 8 la sutd). In
Romania, au fost inregistrate 3 la sutd din tranzactfiile din regiune, in valoare de 205
milioane euro (la jumdtate insd din nivelul semestrului | 2017). In structurg,
majoritatea proiectelor de investifii au fost realizate in segmentul spatiilor de birouri

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

In ceea ce priveste evolutia chirilor, pe segmentul spatiilor de birouri se
observd mentinerea la un nivel relafiv constant, insofitG de o scadere a ratelor de
neocupare, de la 9.8 la sutd la sfarsitul anului 2017 la 9 la sutd la junie 2018.
Continuarea tendintei descrescdtoare a ratei de neocupare poate genera presiuni

in sensul cresterii chiriitor, in conditiite comprimdrii ofertei.
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Tabel 2.4. Indicatori privind piata imobiliard comerciala, valor actuale vs. valeri precriza

Indicator 2007-2008" 2017
Chirie (eurad/m? 235 180
Spatii birouri (Bucutest)  Rata de neocupare (%) 1.5 58
Randamente amplasari primare (%) 55 73
Chirie (eura/m?) 40 432
Spatii industriale Rata de neocupare (%) 128" 40
Randamente amplasdri primare (%) 80 BS
Chirie (eura/m?) 80,0 75,0
Soatii retail
Randamente amplasari primare (%) 7.0 7.0

*) valori medii
**) valoare a 2012

Sursa: Colliers International, Jones Lang LaSzlle

In perioada precriza, rata de neocupare pentru spafile de birouri era pufin
peste zero la sutd, iar in 2009-2010 a urcat spre nivelul de 20 la sutd, desi stocul total
de spatii

a crescut de aproape 4 ori. Chiiile continud sa se situeze la niveluri
semnificativ inferioare fatd de perioada 2007-2008 (Tabel 2.4), avind o evolutie
constantd in ultimii ani, atét in domeniul spatiilor de birouri, cét si al celor industriale,
in contextul unei rate de neocupare in scddere. Cu toafe acestea, randamentele
pentru amplasdrile primare se mentin ridicate, superioare regiunii (7,5 la sutG pentfru
segmentul birourilor comparativ cu 4,75 la sutd in Polonia §i 6 la sutd in Ungaria).
Acest lucru poate sugera o perspectivd de dezvoltare pe termen lung favorabild

sectorului imobiliar comercial in Roménia.

SURSE:
https://www.bnr.ro/ - ,Raport asupra stabilitatii financiare decembrie 2018

Colliers International - Romania Mid-Year Market Update 2018.

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

Jones Lang LaSalle — CEE Investment Markef H1 2018
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si apartine unei zone periferice de fip rezidential,

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

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

caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdtatori, motivata de politica monetard si administrativd a bdancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdarare.
caracteristici oferfa: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii
echilibru cerere — oferta : pe piata proprietafilor similare celei evaluate fiind
influentatd 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 constau intr-un plan coerent
anticrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bdncilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cotatii oferte preturi unitare de vanzare ferenuri (in zona preful de vénzare
este cuprins infre 20 — 40 euro/mp in functie de zond, suprafata si accesul la
utilitati].

cotatii chiria anuald: 2 - 4 euro/mp.

Piata imobiliard este putin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piatd a cumparatorului.
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUIZII

4.1. Cea mai buna utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila ulilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
ufilizari, este consideratd cea mai bund ufilizare.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si
integrantd a estimdarilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai buna utilizare” reprezintd alternafiva de utilizare a
proprietdfii selectate din diferife variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capifolele
urmatoare ale lucrdrii.

Relatiile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comporfamentului pietei sunt
esentiale pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este
estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificG cea mai
profitabild utilizare competitivd in care va fi pus@ proprietatea.

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

» cea mai bunad vfilizare a terenului liber;
> cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietafi imobiliare frebuie sa indeplineasca
urmatoarele criterii:
» permisa legal;
posibila fizic;
Justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V V VY

maxim profitabild.

CMBU: rezidentiala
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potfenfiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazulin
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindgtdfilor, conduce la concluzia ca

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

airactiva.
Criterii CMBU

Utili.zare

onalizata Permisd legal | Posibild fizic ;s;i'z::'r pr';"g:;’:]’"a

Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Nu Nu Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da

Concluzie CMBU: Rezidentiala

Cea mai buna utilizare a consiructiei.

Cea mai bunda ufilizare a proprietdfii ca fiind construitd este caracteristica
utilizarii care frebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructilor
existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizGri
a terenului ca fiind liber.

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

Se constatd cd cea mai bund vutilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construild este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietafii

evaluate.
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Criterii CMBU
Utilizare
da Permisd legal | Posibild fizic ;ﬁéﬁg:g’r pr:;;:‘;';’il .
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Nu Nu 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 proprietdtile similare ce au fost vandute recent sau a cdror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un
proces de comparare penfru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluata ar fi vandutd, dacad este oferitd pe piata.

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

Avdand in vedere situatia in care se afld piata imobiliarG s-au idenfificaf
anunfuri cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentata in Anexa nr. 1.

4.3. Estimarea pretului dreptului de superficie

Conform prevederilor legale " Limifa minima a pretfului concesiunii se
stabileste, dup&@ caz, prin hotdardrea consilivlui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consilivlui local, asffel incat sa asigure recuperarea
pretului de vanzare al terenului, in conditi de piatd, la care se adaugd cosful

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

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

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

k =Rb + Riunde:

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

a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2018- 2019

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de

piatd si anume:
El Venit — an,
- (1+k)

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

V= +Vt

perioada de recuperare era mai mare de 10 ani, se calculeazd penfru 25 ani.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

_r
i=l 1
2@y

n

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

Jr. Alina-Maria Androniu

Licenfiata in drept, absolvent al Universitatii Danubius Galati, Facultatea de
Drept, promotia 2008.

Licenfiata in asistenta-sociala, absolvent al Universitatii Bucuresti, Facultatea
de Asistenta Sociala, promotia 2000.

Expert evaluafor de bunuri mobile si proprietdti imobiliare si membru titular al
Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia cu legitimatia si stampila nr. 10184.

Certificat de asigurare profesionald nr. 32080/22.01.2020 Allianz Tiriac Asigurdri
S.A.

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
.Evaluarea Proprietatii Imobiliare™ si ,,Bunuri Mobile".

Certificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii
si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Certificat de ,Expert Achiziti Publice" eliberat de SMART EXPERT EDU
SOLUTION Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 2012.
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4.5. Declaratia de conformitate (Cerificarea valorii)

e dupd cunostinfele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdarate si corecte;

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

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

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raporfatd;

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

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni, cu excepfia celor care semneazd raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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5. CONCLUZII

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin piatd este:
2800 lei echivalent a 570 euro (43,52 lei/mp echivalent a 8,99 euro/mp)

Nu se aplicd altd metodd conform GEV 630 art 37 si 104.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de
piatd estimatd a proprietdtii teren din Braila, Strada lezerului nr. 90, Lot 2, CF 95241
(63 mp in indiviziune), jud. Bréila, proprietatea Municipiului Braila - domeniul privat,
este de:

2800 lei echivalent a 570 euro (43,52 lei/mp echivalent a 8,99 euro/mp)

Suprafata este de 63 mp

Valoarea estimatd a pretului anual al dreptului de superficie este de:
151 lei echivalent a 31,2 euro (2,4 lei/mp echivalent a 0,5 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

12,6 lei echivalent a 2,6 euro (0,2 lei/mp echivalent a 0,041 euro/mp).

*Valoarea de piald nu este afectata de TVA, aceasta taxa find un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii, in condiille sila valorile specificate de lege siin functie

de calitatea persoanelor implicate in tranzacfie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca pigtitoare sau nu de TVA).
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