ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR.S5S34
din 30.09.Z202Z2Z1

Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Braila, in suprafata de 233,00 mp,
situat in Braila, str. Fundatura Ramnicu Sarat, nr. 31B, NCP 95974, in
favoarea solicitantilor ;

.- —.--- In vederea extinderii apartamentulur 2 din Corp C1, de Ia
adresa str. Fundatura Ramnicu Sarat, nr. 31A, proprietatea acestora.

CONSILIUL ILOCAIL MUNICIPFPAL BRAITL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al inifiatorului, precum si cererea
, Inregistrata la Primaria Municipiului Braila
sub nr. 10894/13.04.2021;

V&zand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Direcliei
Juridic Contencios Administratie Publicad 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. €) si art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completérile ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, modificata prin
H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017 si H.C.L.M. nr. 263/28.05.2021, art. 15 lit. ) din Legea
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completérile ulterioare, punctul 4.6 din 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. Braila
51/27.03.2009 completatd cu H.C.L.M. nr. 424/31.08.2020, anexa nr. 1.133, pozitia
10;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o
perioada de 49 de ani, asupra terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Braila, in suprafatd de 233,00 mp, situat in Braila, str. Fundatura Ramnicu Sarat,
nr. 31B, NCP 95974, in favoarea solicitantilor

in vederea extinderii apartamentului 2 din Corp C1, de la adresa
str. Fundatura Ramnicu Sarat, nr. 31A, proprietatea acestora.
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Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifica in
planul de amplasament si delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr. 1, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3 Pretul superficiei se stabileste in cuantum de 4,46 lei/mp/an, conform
raportului de evaluare prevdzut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta
hotarare.

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

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

Art.6 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Direcfia 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,
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ANDRONIU IULIAN-COSMIN | CONSULTANTA Bralla, sir. Neagra .5, jud, Bréila

email: office@acos.ro
EXPERT EVALUATOR SI EVALUARE Mob: 0722.635.370

ANEXA 2 2
£ HCor7 e, -.'9.39'/30. oF. o2/

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2104071/07.04.2021
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Destinatar: MUNICIPIUL BRAILA

Evaluarea Imobiliaré At b
terenului din Brdila, St

Funddatura Rémnicu Sarat nr. 31B,

(233 mp), CF 95974, jud. Braila

MUNICIPIULUI  BRAILA -

DOMENIUL PRIVAT

Data evaluarii  02.04.2021
Data raportului 07.04.2021
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Expert g vaigator_qu’ropi_u Ig{h'an C_osmin

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 asemenea, certificam
co analizele, opiniile si concluZiile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiite limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind

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 evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem

pdrtinitori fata de vreuna din pdrtile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord. aranjament sau intelegere caré
sa-i confere acestuio sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evalvare.

Nici evaluatorul si nici o persoana 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 metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Androniu lulian Cosmin

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.

Lo data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

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

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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e Expert Evaluator Androniv fulian C osmin
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__ Bxpert Evaluator Androniu lufian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCL uzn

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a pretului dreptului de
superficie pentru terenului din Brdifa, Str. Funddtura Rémnicu Sérat nr. 3 1B, (233 mp),
CF 95974, jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIUL UI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Destinatarul lucrdrii: MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

Data evaludrii- 02.04.2027
Curs valutar de referintd BNR Jo data evaludrii: 48863 LEl/ FURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin piatd):

19700 lei echivalent a 4020 euro (84,83 lei/mp echivalent a 17,27 euro/mp)

Suprafata este de 233 mp

Valoarea estimaté a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1039 lei echivalent a 211,5 euro (4,44 lei/mp echivalent a 0,91 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

86,6 lei echivalent a 17,6 euro (0,37 lei/mp echivalent a 0,075 euro/mp).

“Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscolitate care apare
sav nu in momentul realizdrii unei tranzacti; in conditile si la valorile specificate de lege si in functie de calitateo
persoanelor implicate in tranzoctie (fizice sou Juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

fiscola a acestora (ca pldtitoare sav 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. lulian-Cosmin Androniu
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 Expert Evaluator Androniy lulian Cosmin

2. CONSIDERATI! GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii

Obiectul evaludrii Tl constituie terenul din Brdila, Str. Funddtura Ré@mnicu Sérat
nr. 318, (233 mp), CF 95974, jud. Brdila, aflate in proprietatea MUNICIPIULUI BRAILA -
DOMENIUL PRIVAT.

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

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

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT.

2.2. Prezentarea echipei de evalvare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evalvator de

intreprinderi, proprietdfi imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei Nationale

o Evaluatorilor Autorizati din Romdnia - ANE VAR cu Legitimatia nr. 10186.

23 Béneﬁciqr

2.4. Data estimdrii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator( data evaluarij) este 02.04.2021.

Data elaborarii raportului este 07.04.2021

2, 5 Inspectia praprre tarﬂ

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 02.04.2021

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 exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzii,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Raport de evaluare - - ' 6/Pagindg



 Expert Evaluator Androniu fulian Cosmin

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

raport sunt urmatoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau o
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cad titlul de proprietate este valabil
s/ proprietatea poate fi véndutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcing;

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

informatfiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie
asupra preciziel lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a gjuta cititorul sa-si focd o imagine
referitoare la proprietote;

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

Se presupune cd proprietatea este in depling concordan IG cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor:

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sou nationale sau de cdire
organizafil sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizarile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granifele
descrise si nu existd alte servituti altele decét cele descrise jin raport:

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

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existenfei unor vicii ascunse
privind objectul evaludrij factorii de mediv etc, care ar putea influenta in vreun sens

valoarea bunurilor in cauzd,

Raport de evaluare 7lPagi né



Conditii limitative:

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

Orice estimare a volorii din acest raport se aplicd proprietdfii considerate in
intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evalvare;

Detinerea acestui raport squ o copie a acestuia nu dd dreptul de a-I face public;

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

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

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute In acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipoti af ofertei si cererii pe termen scurt si 0
economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in funciie de

conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
beneficiarului in concordanta cuprevederile legale, reprezin td o estimare a valorii de piata
a activnilor 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 pretului 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 evaluadri, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzdtor
hotdrdt intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS - Cadrul general.

Raport de evaluare
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Eﬁ Expeﬂ £ yaﬂaror An_dzcﬂfu lulian Cosmin

Art. 697 Noul cod civil Evaluarea prestatiei superficiarului Superficia- (1) In cazul in
care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pértile nu ou prevazut alte modalitdti de
platd a prestatiei de cdtre superficiar: titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd
de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, finénd 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 contra valorii folosintei

28 : De?.‘(a%‘afé_'_b cohfarmit&;ﬁ cvuSev L
In eloborarea prezentului raport de evaoluare ou fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2020, astfel
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 - Raportarea evaludrii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (VS 300)
SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii vs 220)

YV V V ¥ V V¥

Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

2 9. Mqtérialél_e i sursele de informatii utilfzafé L

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o O.G. 24/2011 - Privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurifor;

o Hotdrdrea nr. 3/2017, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei nr.
986/12.12.2017-privind adoptarea Standardelor ANEVAR editia 2020;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cditre proprietar,
respectiv solicitantul raportului de evalvare:

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (1VS - Cadrv general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 107)

SEV 102 - Implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (Vs 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investifia imobiliard in curs de construire (VS 233)

YV V.V ¥V V VYV V V¥

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiard (1S 300)
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 Bxpert Evoluator Androniy lulion Cosmin

»  SEV 220 - Masini. echipamente si instalatii (1VS 220)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din.
> GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
> Evaluarea proprietdtii imobiliare’”, Editie a dova canadiand, Canada,
2002 traducere din fimba englezd;
» FEvaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of
Appraisers;
> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evoluari;
Informatii de pe internet privind oferte din piotd pentru proprietdti similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

210, Ibifepturile de propriétate evaluate

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

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si aparfine Municipivlui Brdila - domeniul privat.

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

Dreptul de proprietate find deplin, acesta conferd titulorului séu toate cele trei
atribute:

e Posesia - de a stapdni,
e Folosinta - de a- folosi si de a-i culege foloasele materiale,
s Dispozitia - de a dispune de bun.

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

exercitdrii dreptului de proprietate:
o Llegale
s Judliciare,

e Conventionale.

TojPaging
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Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitGrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului
respectiv obligatiei legale de o pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea de

arept si de reversiune (dreptul succesoral ol statulup).

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

» Extros CF 95974 nr. cerere 82384,/22.10.2020.

Imobilul vecin CF 92307 (accesul) este proprietatea lui

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sd ateste dreptul
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare Supusa evaludrii

Evoluatorul declard cd nu i-au fost puse lo dispozitie documente in original pentru
proprietatea evaluatd,

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asumd nici o
responsabilitate privind descrierea  situafiei Juridice sau a veridicitétii actelor de
proprietate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valobile.

211 Clavzele de nepublicare siresponsabilitatea citre tersi |

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

Raportul de evaluare nu poate fi publicat in tegral sau partiol si nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii férd acordul scris si prealabil al expertului, cu specificarea
formei si contextului in care acesta vo apare,

Publicarea oricdrei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sou a
numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator. nu este permisad faré aprobarea

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 mar sus.

Etapele parcurse pentru determinared acestei valori au fost:

»

documentarea, pe baza unei liste de informafii solicitate clientului;

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

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd
se tind seama la derularea tranzactiei

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

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si

fundomentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de

Jucru adoptate de cdtre ANEVAR.

3.2

Identificarea imobilului

Iimobilul se afld Brdila, Str. Funddtura Rémnicu Sdrat nr. 318, (233 mp), CF 95974, jud. Brdila,

proprietatea Municipivlui Brdila - domeniul privat

Zona este periferica.

Zona este perifericd - Zona Lacu Dulce.

Teren cu suprafafa de 233 mp, cu acces prin imobilul vecin CF92307, al solicitantului

Inspectia s-a fdcut in data de 02.04.2021

Raport de evaluare
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33 Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este perifericé a orasului Brdila.
Artere importante de circulatie in apropriere:
> Auto - Sos. RM. Sdrat;
» Calitatea retelelor de transport: asfalt
Caracterul edilitar ol zonei
> /mobile rezidentiale.
> Inzond se afld
o Refea de transport in comun in aproplere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magozine suficien le, bine aprovizionate cu
madrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitdti de invdtdmént (mediu)
o Unitati medicale
o Institutii de cult
o Cu sedi de bdnci
Utilitati edlilitare
» Retea urband de energie electricd
» Refea urband de apd
> Retea urband de canalizare
» Refea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat

Ea,;on‘ de evafu&re i3/P a gind
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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 233 mp.

Pe teren nu existd constructii definitive.

Are formd poligonald, are acces la drum prin imobilul vecin CF92307
Terenul este partial imprejmuit,

Utilitsti: are acces indirect la curent electric, apd.

Vecindtdfile sunt proprietdti rezidentiale

3.5, Descrierea constructiei

Solicitantul Constantin Alice Alexandrina, este proprietarul imobilului vecin (CF92307), pe

unde se poate avea acces la lotul evaluat.

3.6. Studivl pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluvare GN T - «Evoluarea proprietdtii  imobiliare»
mentioneazd cd: ,0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interacfivnea dintre persoane fizice sau
entitdti care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bani Pietele imobiliare
specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera vent,
caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute
recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd la schimbul de proprietdfi
imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediv. in comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfur,
pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai
multi factori cum sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobiliare. Ca

urmare, oferta de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la maodificdrile cereril de

pe piatd.”

evalare “w4/Paging
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleqazd, fiind influenfatd de
multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, existénd decalaj intre cerere s/ ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si 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 rezidentiold;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piatfa imobiliard industriald;
¢ Piafa imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd In prezent
piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piafa inactivd, caracterizatd o rdmdnere
in urma cererii si prefuri in scddere. In consecintd, avern o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia
pot obtine prefuri mai mici pentru proprietdtile disponibile.

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

* Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorului dotoritd perioadei de crizd
pe care o traversdm, caracterizatd de prejurile relativ scdzute pe piata,

* Petermen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pdstra un
numadr scdzut de cereri de proprietdti imobiliare, determinat de scdderea
economiilor populafiei ca urmare a crizei economice, cét si ca urmare a
stagndrii a creditului jpotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu efect
direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul jpotecar.

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

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

Analiza de piafd 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 raportului analiza de piatd aratéd modul in
care interactiunea dintre cerere i ofertd afecteazd valoarea proprietdii

Prin investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe
piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendingele curente, precum si schimbdrile

anticipate.
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Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a proprietdfii
evaluate. Evaluatorul trebuie s& identifice relatia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piata
proprietdtii evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd
piata curentd.

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

Aspecte economice

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

Evolutia PIB trimestrial in anul 2020

PIB trimestrial T1 T2 T3 T1-T3

Mld. lei prefuri curente 216.,0 223,1 279.2 763.3

% perioada coresp. an anterior +2.4 -10.3 -6.,0 -5.1
Sursa: INS

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

Pe T3 2020, s-a anunjat o scddere de -6% fafd de T3 2019 dar un avans +5,6% comparativ
cu trimestrul anterior, afectat cel mai puternic de pandemie.

Valoarea realizatd in termeni nominali a fost de circa 279 miliarde lei pe T3, ceea ce a
condus la necesitatea de a obtine un rezultat de 287,2 miliarde lei in T4 pentru a atinge rezultatul
economic asteptat (1050,5 miliarde fe).

in termeni reali ar fi necesard o revenire economicd pe T4 de -2,1% fatd de aceeasi perioadd
a anului trecut, pentru a se confirma prognoza oficiald, gjustatd la -4,2% pe an inainte de ultima
rectificare bugetard.

Calculele INS pe seria brutd anuald si evolutia fatd de trimestrul anterior ajustatd sezonier,
comunicatd lo Eurostat pentru comparabilitate cu celelalte economi, confirmd foptul cd Romadnia

a evitat de putin recesiunea tehnicd, adicd nu a avut contracfie economicd doud trimestre

Raport de evaluare
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consecutive, situatie rard la nivel european, desi revenirea a fost ceva mai slobd decdt a majoritdtii

statelor UE.
PIB — serie bruti - pe categorii de resurse in primele
trei trimestre din 2020 si efectul acestora
Sectorul Realizari Volum  Efect pe PIB
(miliarde lei) (%) (puncte
procentiale)
Industrie 145,08 -11,1 -2.4
Comert, transport, reparatii auto, hoteluri etc. 133,17 -4,2 -0,8
Administratie publici, invatamant, sanitate etc. 111,27 +1,3 +0,2
Activitati profesionale, servicii suport etc. 61,02 -1,0 -0,1
Tranzactii imobiliare 56,22 +0,3 0
Informatii §i comunicatii 48,85 +10,3 +0,6
Constructii 33,37 +12.6 +0.5
Agricultura, silviculturd, pescuit 30,11 -23.2 -1.2
Spectacole, reparatii uz casnic, alte servicii 19,33 -27.3 -0,9
Intermedieri financiare si asiguriiri 18,19 -1,7 0
Valoarea adaugata bruti 656,60 -4.5 -4.1
Impozite nete pe produs 61,67 -10.8 -1.0
Produsul Intern Brut 718,27 -5,1 +2.5
Sursa: INS

Pe sectoare de activitate, rezultatul industriei s-a diminuat in volum cu -117% pe primele
noud luni ale anului si a dat aproape jumdtate din evolutia negativd a PIB (2.4 puncte procentuale
din rezultotul de -5,7%).

Agricultura a mai addugat -12 puncte procentuale, activitatea de spectacole (-0.9 pp,
urmare a reducerii conjuncturale de activitate) iar sectorul comercial, afectat puternic de HoReCa,
a mai aaus -0.8pp. Prin contrast ou atenuat scdderea FIB, sectorul IT (+0.6 pp, pe o crestere de
10.3%) si constructiile (+0,5 pp, pe o crestere de 12 6%).

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

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

profitabil dar cu rezultat nul pe PIB).
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Comertul international in cadrul utilizarii PIB
pe primele noué luni din 2020 (serie bruta)

Realizari Volum Pref PIB

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

Exportul net de bunuri si servicii ~ -33.00 n.a. n.a. -2,0

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

Import de bunuri si servicii 313,87 -7.5 -1,7 -3.5
Sursa: INS

in ce priveste efectele asupra PIB pe partea de formare, am selectat doar efectul comerfului
international. Datele aratd clar o diferenta substantiald de ritm intre exporturi (-12.8%) si importuri
(doar -75%), care a condus la un efect de -2 pp pe rezultatul economic de ansamblu. Astfel, soldul
negativ din schimburile externe a dat aproapeé 40% din scdderea PIB.

Practic, majorarea veniturilor in termeni reali a continuat férd ca economia G poatd
acoperi cererea sporitd jn contextul in care sectoare-cheie, precum industria sau agricultura, au
fost afectate de pandemie si de condifiile meteo, producdtorii interni au pierdut teren, ceea ce a

dus lo expandarea deficitului extern.

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

ridicata
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Evolutia ratei dobénzilor pe termen lung pentru
Roménia pe parcursul ultimelor 12 luni

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

Dob. 4,32 4,57 428 4,04 4,56 4,83 4,54 3,89 394 3,88 349 329

Sursa: Eurostat

Rata dobdnzii pe termen lung pentru Romdénia a scdzut in luna octombrie 2020 la 329%,
potrivit datelor publicate de Eurostat, preluate de la Banca Centrald Europeand.

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

Zona Euro se gdseste in teritoriul negativ (medie de -0,14% ), tonul fiind dat de economia
germand (-0,61%), urmatd de Luxemburg (-0.54%), Olanda (-0.53%) si Danemarco (-046%) si
Austria (-0,40%). Slovacia s-a atasat de acest ,nucleu dur” al UE s/ a gjuns sd se imprumute pe
termen lung cu ,costuri” anuale de -0,35%. De altfel majoritatea statelor membre UE se finanteazd

acum la dobdnzi negative, inclusiv Estonia (-0,08%), Letonia (-0,23%) si Slovenia (-0,13% 7).
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Topul dobinzilor pe termen lung la obligatiunile
emise de statele UE, octombrie 2019

Pozitive Negative

1.Roménia 3.29% 1.Germania -0.61%
2.Ungaria 2.27% 2 Luxemburg -0,54%
3.Polonia 1.26% 3.0landa -0.53%
4.Cehia 0.94% 4 Danemarca -0.46%
5.Grecia 0.90% 5.Austria -0.40%
6.Croatia 0,78% 6.Finlanda -0,38%
7 Italia 0.77% 7.Slovacia -0.35%

Sursa: Eurostat

Datele aratd cd o conditie necesard (dar nu si suficientd) pentru finantarea in condifii
avantajoase la vreme de crizd economicd majord ar fi apartenenta la Zona Euro. In care se
trasmite pietelor internationale mesajul cd banii imprumutati nu sunt risipifi pe extravagante”
electorale iar disciplina fiscald este strictd.

Prin contrast. Romdnia conduce detagat in clasamentul obligatiilor procentuale care vor fi
trebui achitate in viitor, la aproape patru puncte procentuale peste Germania. Totodatag, este situate
la +45% peste Ungaria, +160% fafd de Polonia sau +250% fatd de Cehia, [dri cu regim valutar similar,
in afara Zonei Euro.

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

Rata dobénzii pe termen lung este calculatd ca medie lunaré (férd a fi ajustatd sezonier) si
se referd la randomentul titlurilor guvernamentale tranzacfionate pée piata secundard, inclusiv
taxele, cu o maturitate reziduald de circa zece ani.

Titlurile urmdrite in cosul de tranzactionare trebuie inlocuite periodic pentru a evita
schimbarea maturitdtii de referintd. Definifia utilizatd este in acord cu criteriile de convergentd, in
concordantd cu art121 of Tratatului de la Amsterdam. Criteriul Maastricht pentru adoptarea euro
cere un nivel maxim de cel mult doud puncte procentuale peste media celor mai performante tref

state iar Roménia nu mai indeplineste in prezent acest criteriv.
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Prognoza Bancii Mondliale: revenirea economiei romanesti, de-abia in 2022, cu industria

si agricultura sub nivelul din 2018

Indicatori macroeconomici pentru Romania (% PIB, 2017 - 2022)
Amul 2017 2018 2019 2020 2021 2022 *22/°19 (%)
Evolutia PIB il 4.4 4,1 -5,7 4.9 3.7 2.6
Agricultura 145 108 -32 -98 8.2 1.0 -14
Industrie 4.7 4.4 -1.5  -10,6 6,7 3.1 -1,7
Servicii 8.4 2.9 6.9 -2,9 3.8 4.2 5,0
Exporturi D7 6.2 3.5 -17.3 7.8 6.8 -4.8
Importuri 11,3 9.1 7.2 -11,0 8.1 73 32
Deficit cont curent -3.2 -44 47 -53 -49 -48 +0,1 pp
Deficit bugetar -28 -29 -44 -91 -63 -40 -0,4 pp
Datoria publici 36,8 363 376 451 47,7 505 +12,9 pp
Plati de dobénzi 12 13 13 14 15 17 +0.4 pp

Revenirea PIB in termeni reali la valoarea din 2019 ar urma sd se producd de-abia in 2022,
cu industria si agricultura sub nivelul din 2018, potrivit datelor publicate de Banca Mondiald (BM) in
raportul de toamnd ,COVID-19 and Human Capital”.

Comisia Nationald de Strategie si Prognozd (CNSP) estima in luna august a.c. un recul de
recul economic de -3,8% in acest an, apoi o revenire de 4,9% care ar aduce nivelul PIB in 2021 cu
+0,9% peste cel din 2019. In schimb, BM intrevede o scddere semnificativ mai pronuntatd pe 2020
(-5,7%), care, urmatd de aceeasi cifrd de crestere anul viitor, conduce la un rezultat cu -11% sub ce/
din 2079.

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

Nivelul exporturilor de mdrfuri ar urma sd ramand chiar siin 2022 cu aproape cinci procente
sub cel din 2019, in timp ce importurile (cu diminvare mult mai micd in crizd, -11% fafd de -17,3%
exporturile), vor fi in crestere cu peste trei procente.

CNSP a anuntat o diminuare a exporturilor de ,doar” -10,3% in 2020, urmatd de o revenire
aproape integrald in 2021 (+9.7%) si un plus la importuri incd din 2021. (+2.7% fajd de -38% in
prognoza BM).
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Dacd se confirmd cifrele avansate de BM, situatia mediei deficitului din contul curent pe
ultimii trei ani (criteriv de macrostabilitate pe tabloul de bord european stabilit la -4% din PIB) se va
inrdutdti de la -4.1% din PIB in 2019 pand la -5% din PIB in 2022,

Deficitul bugetar ar urma sé urce pand la 9,1% din PIB in acest an (8.6% prognoza oficiald)
s sd se redreseze spre -6,3% in PIB in 2021 (mai bine decdt avertizeazd atdt Comisia Europeand cat
s/ Consilivl Fiscal care estimeazd valori cu doud cifre pentru anul viitor, docd pensiile se majoreazd
cu 40%).

Pragul de 50% datorie publicd va fi traversat in 2022 iar pldtile in contul dobdézilor la datoria
publicd ar urma so creascad de la 13% din PIB la 1,7% din PIB.

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

trimestre) in 2021 si 3,1% fatd de 2.5% (media pe prima jumdtate din 2022).

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

Evolutia inflatiei in anul 2020

Luna Ian Feb Mar dApr Mai Iun Iui  Aug Sep  Oct

Illlﬂal;ia lunara  +0.41 +0.25 +0.50 +0.26 +0.05 +0,08 0 -0,05 -0,14 +0.22
CORE 2 ajust. +0.42 +0,28 +0.47 +0.30 +0.28 +0,30 +0,17 +0,14 +0.22 +0,29
Inflatia anuala  +3,60 +3,05 +3.05 +2.68 +2.26 +2,58 +2,80 +2,68 +2,45 +2,24

Sursa: INS

Preturile de consum au crescut cu 0,22% In luna octombrie 2020, potrivit datelor publicate
de INS. Inflatia anuald a scdzut la doar 2,24%, cel mai mic nivel din ultimele 36 de luni, evolutie
favorizatd de efectul de bazd (valoarea din octombrie 2019 a fost aproape dubld, +0,43%).

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

nationald si 2. 7% pe cea armonizatd la nivel european.
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Preturile produselor alimentare au avansat cu doar 0,711%, in conditiile in care fructele au
consemnat ieftiniri semnificative (-262%), mai pronuntate pe segmentul de citrice si alte fructe
meridionale (-3,89%) decat la fructe proaspete (-1.64%).

Legumele s-au scumpit per total (+0.81%), dupd revenirea cartofului (+463%, de la -27.54%
in luna precedentd). De refinut majorarea sistematicd a prefurilor si cresterile fatd de inceputul
anului la unele produse de bazd precum painea (+4,79%), brénza (+4,93%) sau carnea si preparatele
din carne (+4,12%,).

Avansul lunar al preturilor la produsele nealimentare a fost de 031%, cu valori mai
insemnate In septembrie 2020 la incélfdminte (+0.81%), confectii (+0,63%) si tricotaje (+0,62%).
Carburantii au revenit aproximativ la pretul din urmd cu doud luni (+0,67% dupd -0,69% in luna

anterioarad) iar autoturismele s-au scumpit cu 0,.27%.

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

Total IPC +0,22%
Total IPC exclusiv bauturi alcoolice si tutun +0,24%
Total IPC exclusiv combustibili +0,19%
Total IPC exclusiv produsele cu preturi reglementate +0,25%
Total IPC exclusiv legume, fructe, oua si produse ale

cdror preturi sunt reglementate +0,26%

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

Sursa: INS

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

Inflafia CORE 2 ajustat aflatd sub influenfa politici monetare, a urcat la 0,29% pe
contrasens cu trendul de scadere al IPC, ceea ce reflecta anumite tensiuni inflationiste incipiente.

In contextul unei evolutii ceva mai favorabile decdt se anticipa (reversibild pe partea de
preturi volatile), rezultatul de inflatie a ajuns in partea de jos a intervalului anticipat. Ramane, totusi,
o diferentd semnificativd intre inflafia anuald si cea medie anuald, ceea ce indicd o situatie
conjuncturald (de retinut, 0,.22% pe lundg este echivalent cu 2.67% pe an).

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

volatile si in rest valori comparabile cu cele din 2079.
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Proiectia inflatiei anuale a prefurilor IPC
si intervalul de incertitudine asociat

Trimestrul T4 2020 T1 2021 T2 2021 T3 2021 T4 2021
Inflatia +2,7% +2,4% +2,8% +2,6% +2,5%
Itervalde ) cop 4129 +AL5%  H-L6%  +-1.8%
incertitudine

Sursa: BNR

Inflatia va continua sd rdmand relativ redusd (in baza efectului de bazd favorabil) pdnd in
primul trimestru din 2021, dupd care vor fi dificil de reediitat valorile din intervalul mai - septembrie
ac.

De aceea, va trebui gestionatd cu mare atentie politica de venituri, inclusiv prin bugetul
public aflat in lucru, pentru a ne stabiliza apoi la valoarea de 2.5%, estimatd pentru finalul anului

viitor.

Sursa: www.bancherul.ro

Previziunile economice din toamna anului 2020: Romdnia - PIB-ul va scadea cu 5,2 % in

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

Pandemia cauzatd de noul coronavirus reprezintd un soc enorm pentru economii, atat in
UE, cét si la nivel mondial cu consecinte foarte grave din punct de vedere socioeconomic. Se
preconizeazd cd economia Romdniel se va redresa de pe urma scdderii producfiei din prima
jumdtate a anului. Desi contractia inregistratd de economie in 2020 pare mai pufin gravd decat se
estimase initial, incertitudinea rdmdne foarte ridicatd, ovdnd in vedere evolutio recentd a
pandemiei iar productia reald probabil cd nu va reveni la nivelurile de dinainte crizd pand la sfarsitul
anului 2022. Se estimeazd cd deficitul bugetar va creste semnificativ, deoarece efortul bugetar

necesar pentru combaterea crizei se adaugd derapajelor fiscale din trecut.
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2020 2021 2022
Cresterea PIB (%, de la un an la altul) : =52 33 38
Inflatia (%, de la un an la altul) : 2,5 25 24
Rata somajului (%) : 2.9 6,2 o
Deficit bugetar (% din PIB) ’ -10,3 -11.3 -125
Datoria publica bruta (% din PIB) 46,7 546 63,6

Balanta contului curent (% din PIB) ; -4.6 -4.8 -4,9

e | =¥ Comisla
=

Directia Generala Afaceri Econemice si Financiare Europeana

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

O redresare intreruptd si incompletd

Potrivit previziunilor economice din toamna anului 2020, economia zonei euro va inregistra
o contracfie de 7,8 % in 2020, inainte de o crestere de 4.2 % in 2021 s/ de 3% in 2022, Conform
previziunilor, economia UE se va contracta cu 7.4 % in 2020, inainte de a se redresa cu o crestere
de 41 % in 2021 si de 3 % in 2022 In comparatie cu previziunile economice din vara anului 2020,
previziunile de crestere pentru zona euro si pentru UE sunt usor mai optimiste pentru 2020 s/ mai
temperate pentru 2021 Niciin zona euro, nici in UE productia nu este preconizatd sd revind lo nivelul
pre-pandemic in 2022,

Impactul economic al pandemiei a variat foarte mult in UE si aceeasi variobilitate este
valabild si In ceea ce priveste perspectivele de redresare. Aceastd neuniformitate reflectd
rdspdandirea virusului strictetea mdsurilor de séndtate publicd adoptate pentru a-/ fine sub control,

compozifia sectoriald a economiilor nationale si forta rdspunsurilor politice nationale.

Cregterea ratei somajului atenuatd in contextul scdderii activitdtii economice
Plerderea locurilor de muncd si cresterea somajului au exercitat presiuni mari asupra
mijloacelor de subzistentd ale multor europeni. Mdsurile de politicd adoptate de statele membre,

Impreund cu inifiativele la nivelul UE, au contribuit la atenuarea impactului pandemiei asupra
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pietelor forfei de muncd. Datoritd amplorii fard precedent a mdsurilor luate, in special prin
intermediul programelor de lucru pe termen scurt, cresterea ratel somajului a fost atenuatd in
contextul scoderii activitétii economice. Se estimeazd c¢d somajul va continua sG creascd in 2027
deoarece statele membre elimind treptat mdsurile de sprifin de urgenfd si noi persoane intrd pe
piata fortei de muncd, insd ar trebui sG se imbundtdteascd in 2022, pe mdsurd ce economia
continud s@ se redreseze.

Conform previziunilor, rata somajului din zona euro va creste de la 75 %in 2019 la 83 % in
2020 si la 94 % in 2021, urmdnd sd scadd la 89 % in 2022 Se estimeazd cd rata somajului in UE va
creste de la 6,7 % in 2019 la 7,7 % in 2020 si la 8,6 % In 2021, urménd sd scadd la 8,0 % in 2022.

Deficite si datorii publice in crestere

Se asteaptd ca deficitele publice sd creascd in mod semnificativ in UE in acest an, avénd in
vedere cresterea cheltuielilor sociale si reducerea veniturilor fiscale, ambele fiind o consecintd a
mdsurilor de politicd exceptionale menite sd sprijine economia, precum si a existen tei stabilizatorilor
automati.

Conform previziunilor, deficitul public agregat al zonei euro va creste de la 0,6 % din PIB in
2019 la aproximativ 8,8 % in 2020, inainte de a scddea la 6,4 % in 2021 si la 4,7 % in 2022. Aceastd
evolutie reflectd eliminarea treptatd a mdsurilor de sprijin de urgentd in cursul anului 2027, pe
mdsurd ce situatia economicd se va imbundtafi.

Reflectand cresterea deficitelor, previziunile estimeazd cd ponderea datoriel in PIB la nivel
agregat din zona euro va creste de la 85,9 % din PIB in 2019 /a 101.7 % in 2020, 102.3 % in 2021 i 102.6
% in 2022

Inflatia se mentine moderatd

in lunile august si septembrie, o scddere abruptd a prejurilor la energie a determinat o
inflatie totald negativd. Inflafia de bazd, care include toate produsele cu exceptia energiei si a
olimentelor neprocesate, a scdzut, de asemenea, in mod substontial in cursul verii, din cauza cererii
reduse de servicii, in special de servicii legate de turism si de bunuri industriale. Cererea scézutd,
contractia pietei fortei de muncd si o ratd ridicatd de schimb a monedei euro vor exercita o presiune
descendentd asupra prejurilor.

Inflaia in zona euro, mdsuratd pe baza indicelui armonizat al preturilor de consum (IAPC),
este estimatd la 0.3 % in 2020, inainte de a creste la 11 % in 2021 5i la 13 % in 2022, pe mdasurd ce se
stabilizeazd preturile petrolului. In UE, inflatia este estimatd la 0,7 % in 2020, 13%in 2021515 % in
2022
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Un grad ridicat de incertitudine §i perspective cu riscuri de evolutie negativd

Incertitudinile si riscurile legate de previziunile economice din toamna anului 2020 rémdén
extrem de mari. Riscul principal rezultd din agravarea pandemiei, situatie care necesitd mdsuri de
sdndtate publicd mai stricte si care are un Impact mai grav si de duratd asupra economiei Acest
context a motivat o analizd a scenariilor implicénd doud cdi alternative de evolutie a pandemiei —
una mai benignd si una agraventd — si impactul economic al acestora. Existd, de asemenea, riscu/
ca cicatricile ldsate de pandemie in economie — cum ar i folimen tele, somajul pe termen lung si
intreruperile in aprovizionare — sd fie mai profunde si mai extinse. Economia europeand ar avea
de suferit, de asemenea, in cazul in care economia mondiald si comerful mondiial s-ar imbundtdti
mai pufin decdt conform previziunilor sau in cazul in care fensiunile comerciale ar creste.
Posibilitatea unei presiuni asupra pietei financiare reprezintd un alt risc de evolutie negativd,

Dintr-o perspectivd pozitivd, este posibil ca NextGenerationE U, programul UE de redresare
economicd, care include mecanismul de redresare Si de reziflentd, s stimuleze maj puternic
economia UE s-a estimat. Acest efect se datoreazd foptului ¢d previziunile ar putea include doar
partial beneficiile probabile ale acestor Initiative, intrucat informatiile disponibile in aceastd etapd
cu privire la planurile nationale sunt incd limitate. Un acord comercial in tre UE si Regatul Unit ar
oferi de asemenea, posibilitatea unui Impact pozitiv asupra economiej UE incepdnd cu 2021
comparativ cu scenarivl de referintd potrivit cdruia schimburile comerciale dintre Regatul Unit si UE

ar fi reglementate pe baza normelor OMC privind clauza natiunii celei mai favorizate.

Context

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

Aceste previziuni se bazeazd pe seria uzuald de lpoteze tehnice referitoare la evolutia
cursurifor de schimb, o ratelor dobdnzilor s a prefurilor produselor de bazd, intemeiate pe
informatiile disponibile pénd la data de 22 octombrie 2020 Pentru toate celelalte date necesare,
inclusiv cele referitoare lo politicile publice, aceste previziuni iou in considerare informatiile
disponibile pénd la data de 22 octombrie, inclusiv. Cu excepfia cazului in care politicile sunt anuntate
in mod credibil si sunt detaliate in mod corespunzdtor, estimdrile pornesc de la jpoteza cé politicile
nu se modificd.

Freviziunile depind de doud jpoteze tehnice importante. In primul rénd se presupune cg
mdsurile de sdndtate publicd rémadn in vigoare intr-o anumitd mdsurd in pericada analizatd in
previziuni. Cu toate acestea, dupd indsprirea lor semnificativd in cel de af patrulea trimestru ol anului
2020, se estimeazd cd strictefea mdsurilor va scddea lreptat in 2021. Se presupune, de asemenea,
cd impactul economic al unui anumit nivel de restrictii va scddea in timp, pe mdsurd ce sistemul de

sdndtate si agentii economici se adapteazd la mediul creat de pandemie. In al doilea rénd. avénd
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in vedere cd relatiile viitoare dintre UE si Regatul Unit nu sunt incd clare, previzivnile pentru 2021 si
2022 se bazeazd pe o presupunere tehnicd conform céreia UE si Regatul Unit vor face schimburi
comerciale in temeiul normelor OMC privind clavza natiunii celei mai favorizate incepdnd cu 1
januarie 2021 Aceastd ipotezd este utilizatd doar in scop de prognozare si nu reflectd nicio
anticipare si nicio previziune in ceea ce priveste rezultatele negocierilor dintre UE si Regatul Unit cu
privire la relatiile lor viitoare.

Urrndtoarea previziune a Comisiel Europene va fi o actualizare a previziunilor privind PIB-ul
si inflatia din previziunile economice din iarna anului 2021 care urmeazd sd fie prezentate in

februarie 2021

Sursa:https.//ec.europa.eu/economy_finan ce/forecasts/2020/autumn/ecfin_foreca

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

In Roménia, specialistii estimeazd o corectie medie la nivel national intre 5 si 10% a
pretfului la apartamente, arata rezultatele unui studiv despre impactul Covid-19 in piata
imobiliard, realizat de RE/MAX, la nivel euvropean.

Printre cele mai importante concluzii se numdrd: corectii de pref pe segmentul
vanzdri, scaderi de pref pe inchirieri precum si 0 usoard scddere a volumului tranzactiilor.

Studiu! a fost realizat pe un esantion de 2.130 de agenyi si brokeri de top, din 27 de
regiuni din Europa, cu o participare aproximativ egald de femei si bdrbati majoritatea cu
varste cuprinse intre 30 5i 45 de ani. Jumdtate dintre participantii la studiv au o experientd
de minim trei ani in cadrul agentiilor RE/MAX.

La nivel european, pe segmentul vdnzdri, peste 50% dintre specialisti estimeazd
scdderi ale preturilor intre 5-10%. Exceptie fac Franfa, Finlanda, Olanda, Cehia si Turcia,
care prezic o crestere intre 2-5% a prefului la case. In Roménia, la nivel national, specialistii
estimeazd o corecfie medie intre 5 si 10% a prefului pentru apartamente, cu variativni in
functie de piatd/oras.

Pe segmentul inchirieri respondentii prezic o scadere a preturilor cuprinsd intre 10
s/ 15%. Totodatd, 70% dintre participantii lo studiu indica scdderiintre 10-20% ale preturilor
pentru proprietdfie comerciale. Pe plan local 28% dintre respondenti estimeazd scdderi
atét in medivl rural, cat siin cel urban.

Peste 40% dintre respondenti estimeazd o stagnare sau o usoara scddere a
volumului de tranzactii imobiliare in Romania

In ceea ce fine de volumul tranzactiilor, specialistii estimeazd o usoard tendinfd de
scddere la nivel european, cu excepfia Frantel Poloniei Bulgariei unde circa 50% dintre
participanti preconizeazd cresteri pe segmentul case. Pe plan local peste 40% dintre
participanti estimeazd o scddere a volumului de tranzactii imobiliare, pentru toate tipurile
de proprietdfi.

De asemenea, mai mult de 65% dintre participantii la studiv preconizeazd o
scddere a volumului de tranzactii pe segmentul comercial, atdt la nivel de vénzdri cdt si
de achizitii Totodatd, peste 40% considerd cd va scddea numdrul tranzactiilor pe
segmentul proprietdfi pentru investiti.

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

respectiv nesiguranta financiard din partea cumpdrdtorilor.

Sursa: www.remax.ro

Ec_z,borr de evaluare 7 29/Pagind




Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

- _ﬁ}bta épébiﬁé&. Analiza cereﬁ.i echilibrul pie;fi

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravifan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone periferica de tip industrial, zona

este putin populatd avdnd un grad de construire sub 50%.

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in scddere (datoritd condltiilor actuale
ale pietel imobiliare).

caracteristici cerere: redusa, din cauza ljpsei de fichiditati a potentialilor
cumpdtdtori motivata de politica monetard si administrativd a bancii centrale,
politica de risc a bancilor 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 viftoare de absorbfie a piefei 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 convergenje a preturilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare este
cuprins intre 20 - 80 euro/mp in functie de zond, suprafatd si accesul la utilitdt).
cotatii chiria anuald: 2 - 4 euro/mp.
Piata imobiliard este putin activad.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului.
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4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZH
' 41 'g;e;i:_niai 1:@_uné utilizare

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

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

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
proprietdfii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera [potezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare
ale lucrdrii

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celel mai bune utilizdri identificG cea mai profitabild utilizare competitivé in care va
fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmdtoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber:
» ceaq mai bund utilizare a terenului construit
Cea mai bund utilizare a unei proprieldti imobifiare trebuie sd Indeplineascd
urmdtoarele criterii:
> permisd legal
posibild fizic;
Justificatd adecvat;

fezabild financiar;

Y V V V¥

maxirm profitabila.

CMBU: rezidentiald
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Cea mai bqf_r:d_'uﬁlizare a te:fenqlui 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 mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiflor.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi pidtit pentru teren in cazul in care
respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

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

utilizdirii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivad.

Criterii CMBU
Utili_zare
e o Permisd legal | Posibila fizic ;:g?"z:'ci pr':;'t";?" x
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 caracteristicd utilizarii
care trebuie sd fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzio analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

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

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

evalvate.
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Criterii CMBU
Utili?ore
analizata Permisd legal | Posibild fizic :ﬁ;ﬂi’:g’r pr:}"g:;’;‘“a
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comerciala Da Da Nu Nu
Industriala Da Da Nu Nu
Rezidentiala Da Da Da Da
Concluzie CMBU: Rezidentiala

4.2. Valoarea terenului
Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliord evoluatd este comparatd
cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sou a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi véndutd, dacd este
oferitd pe piafa.

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 anunturi cu
terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Brdila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1.

4.3 Estimarea pretului dréptuluf de superﬁcfe

Conform prevederilor legale ” Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
adupd caz, prin hotardrea consiliviui judetean, a Consifivlui General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel incdt sa asigure recuperarea pretului de vénzare ol terenului

in condiii de piatd, la care se adaugd costul lucrérilor de infrastructura aferente

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri

r:-i;c-ﬁpérr de evaluare 33/Poginag




 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare a terenului.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:
k = Rb + Ri unde:
Rb = rata de baza fard risc
Ri = riscul investifiei
Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobénzii de referinid a

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2020- 2079

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

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de piatd
sfanume:!
= Venit —an,
I
~ (1+k)

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

V= + Vt

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

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

V =rx z i unde r =chiria anuala

n (1+k)'

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

el e
i=1 1
Z (1+k)

R

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 6.2.2.
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4. 4. C;'J'Iifﬁéq_rea evaldai‘éﬁlqr

Ec. lulian-Cosmin Androniu

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

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitdtii
Danubivs din Galati

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

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

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
~Evalvarea Proprietdfii Imobiliare” si ,Evaluarea intreprinderii”

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

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministeru/ Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Munci;, Familiel si Egalitditii de Sanse 2009
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4.5, Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

e dupd cunostintele evalvatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

e 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 tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata,

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

e evoluatorul 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. CONcCLUZII

51 Alegerea valorii finale

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

19700 lei echivalent a 4020 euro (84,83 lei/mp echivalent a 17,27 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 piatéd
estimatd a proprietdtii teren din Brdila, Str. Funddtura RGmnicu Sdrat nr. 318, (233 mp),

CF 95974, jud. Brdila, proprietatea Municipiuvlui Bréila - domeniul privat, este de:

19700 lei echivalent a 4020 euro (84,83 lei/mp echivalent a 17,27 euro/mp)

Suprafata este de 233 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
1039 lei echivalent a 211,5 euro (4,46 lei/mp echivalent a 0,91 euro/mp).
Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:

84,6 lei echivalent a 17,6 euro (0,37 lei/mp echivalent a 0,075 euro/mp).

*Valoarea de piotd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactt in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), far in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea

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

Data: 07.04.2021
Expert Evaluator
Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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