JUDETUL BRAILA
CONSILIUL JUDETEAN
PRESEDINTE

EXPUNERE DE MOTIVE

Privind: aprobarea tarifelor pentru inchirierea spatiilor apartinand domeniului public al

Judetului Braila, situate in Braila, str. Ana Aslan nr. 27 si 29, pentru anul fiscal 2019,

In conformitate cu prevederile Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare, ale Legii nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, consiliul judetean stabileste taxele si tarifele judetene, in conditiile
legii .

Taxele si tarifele locale se aproba de consiliile judetene potrivit competentelor acestora in limitele si
conditiile legii, acestea constituind venituri proprii ale bugetelor judetelor .

Ca urmare a incetarii prevederilor contractului de finantare externa nerambursabila privind proiectul
“Reabilitarea cladirilor de patrimoniu situate in Braila, strada Ana Aslan nr. 27-29", si a perioadei de
monitorizare ex-post a proiectului, spatiile din incinta imobilelor mentionate sunt disponibile, putand fi
inchiriate, in vederea administrarii si utilizarii eficiente a bunurilor apartinand domeniului public al judetului.

In vederea stabilirii tarifelor de inchiriere pentru spatiile situate in imobilele din Braila, str. Ana Aslan
nr. 27-29, Consiliul Judetean Braila a incheiat cu un evaluator un contract de servicii avand ca obiect
“Servicii de stabilire tarif de inchiriere a unor spatii din incinta imobilelor situate in Braila str. Ana Aslan nr
27-29 %

In urma receptiei serviciilor efectuate de catre evaluator, a fost predat Raportul de evaluare intocmit
pentru fiecare imobil in parte Tarifele de inchiriere estimate conform Raportului de evaluare au fost

determinate pentru fiecare regim de inaltime. Data evaluarii este 02.06.2019, la un curs de referinta de
4,7487 lei/euro



Astfel, tarifele propuse sunt urmatoarele :

Imobil Ana Aslan nr. 27 Tarif
lei/mp/ora
- Parter 1,40
- Etaj 0,80
- Mansarda 1,00
Imobil Ana Aslan nr. 29 Tarif
lei/mp/ora
-  Demisol 0,80
- Parter 1,70
- Mansarda (utilizabila) 0,90

Fata de cele expuse, propunem spre aprobare Consiliului Judetean Braila proiectul de hotarare
privind aprobarea tarifelor pentru inchirierea spatiilor apartinand domeniului public al Judetului
Braila, situate in Braila, str. Ana Aslan nr. 27 si 29, pentru anul fiscal 2019, conform anexelor] sila

la prezentul proiect de hotarare.

INITIATOR,
PRE :
FRANCISK I CHIRIAC
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ROMANIA
JUDETUL BRAILA
CONSILIULJUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE

Privind: aprobarea tarifelor pentru inchirierea spatiilor apartinand domeniului

© public al Judetului Braila, situate in Braila, str. Ana Aslan nr. 27 si 29, pentru anul
fiscal 2019 .
Consiliul Judetean Braila, intrunit in sedinta ordinara la data de / 2019;

Avand in vedere:

- Expunerea de motive a Presedintelui Consiliului Judetean Braila ;

- Raportul Directiei Administrare Patrimoniu si Evidenta Bugetara nr.12.551/24.06..2019;

- Raportul de evaluare pentru spatiile de inchiriat situate in Braila, str. Ana Aslan nr. 27 si
29, judetul Braila , intocmit de expert evaluator SC Androniu Consulting S.R.L. transmis
cu adresa nr. 19061/10.06.2019 si inregistrat la Consiliul Judetean Braila sub nr.

@ 11.697/11.06.2019.
Vazand rapoartele de avizare ale Comisiei buget-finante, administrarea domeniului public si
privat, Comisiei pentru administratie publica locala, juridica, relatii publice si relatii internationale :
In conformitate cu prevederile;

- art 5, alin. 1, lit. ,&" art.26, alin.10 si art.27, art. 28, alin. 3, din Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare :

- art. nr. 14 si 16 din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia;

- Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal .



In temeiul art. 91, alin.1 lit. “ ¢” alin. 3 lit, ,,c”, alin.4, lit. "a” si lit"b" ,art. 97 alin.1 si art.
115, alin. 1, lit. ,,c" si art. 123, alin.1 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE :

Art 1 Se aproba tarifele pentru inchirierea cu ora a spatiilor situate in Braila, str. Ana Aslan
nr. 27 si 29, judetul Braila , aflate in domeniul public al judetului, pentru anul fiscal 2019, conform
Anexelor nr. 1 si 1a, parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Sumele calculate siincasate conform tarifelor stabilite la art.1 din prezenta hotarare
constituie venituri la bugetul local al Judetului Braila .

Art. 3 Tarifele reglementate de prezenta hotarare se aplica pentru anul fiscal 2019, urmand
ca, dupa caz, aceste tarife sa se indexeze anual prin Hotarare a Consiliului Judetean Braila, pe
baza indicelui de inflatie.

Art. 4 Directia Administrare Patrimoniu si Evidenta Bugetara, va duce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari .

Art. 5 Prezenta hotarare va fi comunicata si adusa la cunostinta publica prin grija
compartimentului Cancelarie si Arhiva din cadrul Directiei Administratie Publica, Contencios.

INITIATOR,
PRESEDI
FRANCISK I\

CHIRIAC

AVIZAT,
SECRETAR AL JUDETULU
DUMITREL PRICEPU



CONSILIUL JUDETEAN BRAILA

DIRECTIA ADMINISTRARE PATRIMONIU SI EVIDENTA BUGETARA

Anexa nr. 1

la H.C.J Braila nr. /

TARIFE

pentru inchirierea cu ora a spatiilor situate in imobilele din municipiul Braila, str. Ana Aslan nr. 27 si 29

Imobil Ana Aslan nr. 27 Tarif
lei/mp/ora

- Parter 1,40

- Etaj 0,80

- Mansarda 1,00

Imobil Ana Aslan nr, 29 Tarif
lei/mp/ora

- Demisol 0.90

- Parter 1,70

- Mansarda (utilizabila) 0,90

DIRECTO CUTLV,
DRAG AN

DIRECTOR EXECUTIV ADJUNCT,
NICOLETA LEFTER

/
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JUDETUL BRAILA

CONSILIUL JUDETEAN BRAILA AVIZAT,

DIRECTIA ADMINISTRARE PATRIMONIU ORDONATOR PRINCIPAL DE CREDITE
SIEVIDENTA BUGETARA VICEPRESEDINTE

Nr. 12.551/24.06.2019 ION UREANU

- —

RAPORT DE SPECIALITATE

Ia proiectul de hotarare privind aprobarea tarifelor pentru inchirierea spatiilor apartinand
domeniului public al Judetului Braila, situate in Braila, str. Ana Aslan nr. 27 si 29, pentru
anul fiscal 2019

Conform art 5, alin.1, lit.(a) din Legea nr. 273/2006 a finantelor publice locale , cu modificarile si
completarile ulterioare, veniturile proprii ale bugetelor locale sunt formate din: impozite, taxe, contribuiii,
alte varsaminte, alte venituri §i cote defalcate din impozitul pe venit.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, Consiliile Judetene adopta
hotarari privind taxele, impozitele si tarifele locale.

De asemenea, potrivitart, 91 alin.(3), punctul ¢), din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica
locala, coroborat cu art, 27 din Legea nr. 273/2006 a finantelor publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare, prevede ca, in exercitarea atribufiilor privind dezvoltarea economico-sociali a judetului, consiliul
judetean stabileste si aproba impozite si taxe judetene, in conditiile legii.

In ceea ce priveste regimul sumelor incasate din concesionarea sau inchirierea unor bunuri ori din
valorificarea unor bunuri confiscate, conform art. 28 din Legea nr, 273/2006 a finantelor publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, sumele incasate din concesionarea sau din inchirierea unor bunuri

apar(inind domeniului public sau privat al unititilor administrativ-teritoriale constituie venituri ale bugetelor

locale.



De asemenea, conform art. 494, alin. 1 din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, taxele, impozitele
si tarifele locale precum si majorarile de intarziere, aferente acestora constituie integral venituri la bugetele
locale ale unitatilor administrativ teritoriale .

Ca urmare a incetarii prevederilor contractului de finantare externa nerambursabila privind proiectul
“Reabilitarea cladirilor de patrimoniu situate in Braila, strada Ana Aslan nr. 27-29”, si a perioadei de
monitorizare ex-post a proiectului, spatiile din incinta imobilelor mentionate sunt disponibile, putand fi
inchiriate, in vederea administrarii si utilizarii eficiente a bunurilor apartinand domeniului public al judetului.

In vederea stabilirii tarifelor de inchiriere pentru spatiile situate in imobilele din Braila, str. Ana Aslan
nr. 27-29, Consiliul Judetean Braila a incheiat cu un evaluator un contract de servicii avand ca obiect “Servicii
de stabilire tarif de inchiriere a unor spatii din incinta imobilelor situate in Braila str. Ana Aslan nr. 27-20 «

In urma receptiei serviciilor efectuate de catre evaluator, a fost predat Raportul de evaluare intocmit
pentru fiecare imobil in parte Tarifele de inchiriere estimate conform Raportului de evaluare au fost
determinate pentru fiecare regim de inaltime. Data evaluarii este 02.06.2019, la un curs de referinta de 4,7487
lei/euro.

Astfel, tarifele propuse sunt urmatoarele -

Imobil Ana Aslan nr, 27 Tarif
lei/mp/ora

- Parter 1,40

- Etaj 0,80

- Mansarda 1,00

Imobil Ana Aslan nr. 29 Tarif
lei/mp/ora

- Demisol 0,90

- Parter 1,70

- Mansarda (utilizabila) 0,90




Fata de cele mentionate mai sus, propunem spre analiza proiectul de hotarare privind aprobarea
tarifelor pentru inchirierea spatiilor apartinand domeniului public al Judetului Braila, situate in Braila,

str. Ana Aslan nr. 27 i 29, pentru anul fiscal 2019, conform anexelor nr.1 si 1a la prezentul proiect

de hotarare.

DIRECTOR EXECUTIV ADJUNCT,
NICOLETA KEFTER

lnt
Maki IJ" rEn



a ANDRONIU CONSULTANTA
2N CONSULTING S| EVALUARE

Nr. 1906107 din10.06.2019

Catre,
CONSILIUL JUDETEAN BRAILA

cu sediul in Braila, Piata Indgpandentni nr. 1, jud. Braila htg/ . ({?ﬁ
bonas Crothoia ‘,{,./ym fached ! i PEY
-E»U\ & ’{’ cdart - -
' %;ﬁ‘r?ﬁ;g;n 3’ M%%ﬁdinﬁg a exemplare scﬁ‘s;;nﬁe {%Hﬁ@lggr Ini:: d

+Raportul de evalucare pentru spatii de inchiriat, situate In Brdila, str. An I

an nr. 27 si

29, jud. Braila" , intocmite Tn baza contractului de prestari servicii nr. 156/28.05.2019

Am mai predat §i FF nr. 190056/10.06.2019

S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

Expert Evaluator
Membru Titular A.N.EV.A.R.

ec. Androniv lulian-Cosmin
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Consiliul Judetean Braila

Directia Administrare Patrimoniu
si Evidenta Bugetara

Nr.11976/13.06.2019

PROCES - VERBAL

Incheiat astazi 13.06.2019
privind receptia evaluarii pentru spatii de inchiriat situate in Braila, str. Ana
Aslan nr. 27 si nr. 29, jud. Braila

Contractul de servicii nr. 156/28.05.2018 avand ca obiect” servicli de stabilire
tarif de inchiriere a unor spatil din incinta imobilelor situate in strada Ana Aslan
nr, 27 si nr. 29" a fost incheiat cu SC Androniu Consulting SRL — reprezentant Cosmin
Androniu- Expert evaluator.

In umma receptiei serviciilor efectuate de catre prestator, s-au constatat
urmatoarele:

- raportul de evaluare este intocmit pentru fiecare imobil in parte;
- tarifele de inchiriere au fost determinate, pentru fiecare regim de inaltime;
- termenul de predare a raportului de evaluare a fost respectat;

In acest sens, fata de cele prezentate, consemnam ca se poate achita

contravaloarea serviciului prestat, in baza facturii nr. ACOS190056,
depusa de catre prestator.

Consilier su or

Marioara Badila




n ANDRONIU CONSULTANTA : S
"y CONSULTING S| EVALUARE e T

Nr. 1906101 din10.06.2019

Caire,
CONSILIUL JUDETEAN BRAILA
cu sediul in Braila, Piata Independentei nr. 1, jud. Braila

PROCES ~ VERBAL DE PREDARE

Astazi s-a procedat la predarea-primirea a doud exemplare scrise originale §i

unul electronic din e evaluare t atii de Inchiriat, situate Tn Brdi

Ana Aslan nr. 27 si 29, jud. Brdila" , Intocmite Tn baza contractului de prestari servicii nr.

156/28.05.2019
Am mai predat si FF ar. 190056/10.06.2019
Va rog sa-mi fransmiteti un exemplar al PV de receptie pe adresa Braila, Aleea

Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, jud. Braila sau o copie pe email

office@acos.ro sau fax 0339.814.435.

S.C. ANDRONIU CONSULTING S.R.L.

Expert Evaluator
Membkru Titular A.N.E.V. A.E.

ec. Androniv lullan-Cosmin




FACTURA ACOS190056

ANDRONIU | cONSULTANTA Data emitedl: 10/06/2018 Cota TVA: 18%
Q CONSULTING | 51 EVALUARE

TVA la Incasare

| TOTAL PLATA

Furnizor Client

ANDRONIU CONSULTING SRL UNITATEA ADMINISTRATIV

CIF: RO24149468 TERITORIALA A JUDETULUI BRAILA

Reg. com.; J09/618/2008 CIF: 4205481

Adresa: Str, Neagra 5, Braila, Jud.: Bralla Reg. com.: =

IBAN: ROT1UGBINO00382011734R0ON Adresa: Independental 1 -, Braila, Judet: Braila

Banca: GARANTIBANK INTERNATIONAL NV - SUCURSALA

ROMANIA

Nr. - o R - . Pret unitar Valoarea  Valoarea TVA
‘ ort Denumirea produselor sau a serviciilor U, Cant. (fera TVA) -Lei- Lei- Lei-
Rapoarte de eval
1 psnmpﬂll 48 huNr;.g:?mm Brélle. 3. Ana Astan nr. 27 g1 20, bue 1 B40.34 B840.34 158.66

|ud, Brifia-in baza contraciuly de prestdn servich o, 156/28,05.20%9

Intoemit de: Cosmin Androniu Total 840.34 o 159.86

CNP: 17630731080022 A8 incssare

Mumele delegatului: Androniu Cosmin

B.I/C.I: XR347138 TOTAL PLATA 1000.00 Lei

ANDRONIU CONSULTING SRL
Capital social; 20C )

Adresa web: www.acos.ro; Tel.: +40722635370; Fax: +40374 085 112; Email: office@acos.ro!
IBAN: ROSETREZ1515088XXXX009236 ; Banca: TREZORERIA STATULUI

Generata cu Smart Bill www smarthill.n




ANDRONIU | CONSULTANTA o, st Neagr 1., jud, Bréiic
7\ emal giice@oCoso

CONSULTING | §| EVALUARE Mob:0722.635.370

RAPGRT DE EVALUARE

NR 1?0&952!05 Dﬁ 20] '?

Solic_iidnt _  CONSILIUL JUDETEAN BRAILA
Destinatar  CONSILIUL JUDETEAN BRAILA

Evaluarea imebiliara

Spatii de “inchifiat, sifuate In
Braila, sir. Anm Aslan nr. 27 si 29,
jud, Braila:

Dataevaluati 02.062019
Data raporului05,06.2017




' o Exper Evaluator Andraniu lullan Cosmin

. Declarafie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certfificam ca afimatiiie
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale s corecte, De-asemeneq,
cerfificam ca analizele, opinille si concluziile din prezentul rapeort sunt limifate numai
la ipotezele si conditile limifative specifice si sunt analizele, opinile si concluzijle
personale, find nepdrtinitoare din punct de vedere profesional

Certificam ca nu avem nici un interes actual sauy de perspectiva in proprietateg
care face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes perscnal si
nu suntem pdrtinitor fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord. arenjament sau intelegere .
care sa-i confere acesiuia sau unei persoane affiate sauy implicate cu acesfa un
stimulent financior penfru concluzile 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 opiniile noastre au fost bozate s dezvoltale conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdire ANEVAR |Asociatfia
Nafionala o Evaluatorilor Autorizafi din Romania).

Entitatec juridica supusa evaludri a fost inspectata de cdtre personaiul Expert
Evaluator Androniu lulian Cosmin .

Prezentul raport de evaluare se supune normeior ANEVAR.
La data elabordrni acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneczd mai jos

este membru ANEVAR, a indeplinit cerinfele programuiui de pregétire profesionala
confinua al ANEVAR si are competenta necesarc intocmini acestui raport,

Ropon da evalusre



Cuprins

Declaratie de conformitate

.................................................................................... 2

| SINTEZA = REZUMAT S| CONCLUZI. ccconcnussmmssissmmsnmmsmpisssmmsssmsrssanrssensnenssasessss 5

5 CONSIDERATI GENERALE ..ovommpimscssisisammsismmssssssrispsemmsssisasssssspsss s sssesess &
2.1. Obiectul, scopul §i utiizarea VO c.oiviiaciesssnsmarassosannas stansssssssssssinnnnnnsass &
29 Pprezentarea echipel de evalUGre ...t &
D T o1 < | T LR &
2.4,. Data @SHMGHT VAIOM covveressrerisssssesmssisssssssbtsssssssbis st s ees &
25 INSPECHO PrOPABIAHT st sssssssms s sy &
2.6, Ipoteze si condifi [TnaTiveTi 1 -SSR L &
2.7. Baza de evaluare, tipul VOIOTT @SHMOTE cociaeeseircissesssiamesasssasssassisnassassaseses 8
28, Declararea conformitdfii cu GV oo oeeesasesseassasssnsiasssasaan s asaap s s s st 9
2.9, Materiglele si sursele de informatii UHTZATE. ...oviimsinssmsiessssnsnsssassanassss &
2.10. Drepturile de proprietafe EVAIUGTE carvescerassesssvsissssamsanssmssnsmassassansarsrtss 10
2.11. Clauzele de nepublicare §i responsabilitatea cdtre ferfi et 11

3. PREZENTAREA DATELOR cisimsismmssssssssssssssssssssssssssssssss st 12
31 Procedura de evaluare (Elapele DAMCUISE ) susesisssmsmssssansassassssssssassinsesss 12
3.2. Identificarea TR K ———— 12
33 Descriereo zonel de QmMplasare. . s 13
3.4. Descrereq GNDIASAMENTUIT ovuresscrsssssesmmassmsassisssimsssssssnss st s 14
3.5, Descrierea CONSHUCHE ovoveressenmmssisssrssassimasnsses s sssse s 15
3.4, STud:ufpiefreu 16

4 ANALIZA DATELOR §| CONCLUZI vovimiissnimessssmmmmemssssmmsssssmssssssms s 39
4.1, Coa Mal DUNG UNIZAIE ..o sssssismmsssussssssssassssam sy 39
4.2 VAIOOIEE TEIENUIUL.ccuusirsmsiamssssussssssssssssmssmsssssserss s s 40
4.3. Metodele de evaluare bunur IO o veeeenesssesannsesstsanasssessassssennsunsssssiancasass 4]
4.4, ESHAIOIEE ChIABT...vc.csssmsasssssssssssssssassssspassssss s 43

4.5, Calificared OVOIUCTONION  Lossuerssssmsssssasamasnarensusss sssemsbra sessmissss st ssaisastsintarasassnsios 44

Raoport de evoiuone

i|Pogind




'_ o Expert Evaluator Andrenlu lullan Cosmin
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Expert Evaluator Andronlu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI.CONCLUZIl :
Prezentul raport estimeazda valoarea chiriel pentru spatil de nchiriat, situate in
Brdila. str. Ana Aslan nr. 27 §i 29, jud. Braila, aflat in domenivlui privat al judetului
Braila.

Destinatarul lucrdril: Consiﬂut?udeiean Braila.

Data evaludri: 02.06.2019
Curs valutar de referinta BNR la dafa evaludrii: 4,7487 LEIf EURO.

Valocrea chirilor estimate:

-

Imobil Tarif !
I

3 euro/mp/ora W léifmwora

1.4 lel

Etaj ! 0.17€ 0.8 lei
Mansarda 0,20 € 1.0 lei

0,18 € 0,9 lei

Demisol
Porter 0,36 € 1,7 lei
Mansarda (ufilizabila) 0,18€ 0,9 lei

“valoarea de piafd nu sste afech o de TvA, oceasta taxa fiind un element ::fe fiscalitate core
apare sau nu in mormentul realizéil unel tranzpcti, in condifile s lo valodle specificale de Iege siin functie
de calfaied persoanelior implicate in f fig (fizice sou jwidice], far-in- cozwl gnelor jurddice in
functie de Inregistrarea fiscala o acestora (ca pidtitoare sau nu de VAL f i

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

ec. lulian-Casmin Androniu |

Boport de evaluare i 5|Poging




Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

' 2. CONSIDERATII GENERALE

2.1.Obiectul scopul s ufiizarea evalugril

Cbiectul evaludrii T constituie spatii de inchiriat, situafe in Bréfla. sk, Ana
Aslan nr. 27 §i 29, jud. Braila, aflat in domeniului privat al judetului Bré&ila.

Scopul evaludrii este evaluarea propriefafii imobiliare menfionate mai sus s
estimarea valorii adecvate §i a cuanfumului chirigl, in vederea inchirerii.

Utilizarea propus@ pentru evaluarea solicitata este, In cazul de fald, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, CONSILIUL JUDETEAN BRAILA.

12,2, F_Teienfareg eéiﬁp_;f de é:uﬁc?(_g

Raportul de evaluare a fost infocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator
de Intreprinder, proprietati imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiel

Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romdania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186,

Zydeigley

i, e S

Consilivl Judetean Braila, cu sediul in Braila, P-la Independentei or. 1, jud.
Eraila.

Contract de prastdr servicii nr. 156/28.05.207%.

2.4.Data estimarii valori i

Data la care se considera valabile ipofezele luate in considerare si valorile
estimate de cdatre evaluator( data evoludrii] este 02.06.2019,

Data elaborarii raportului este 05.06.2019.

2%.Inspectiapropriefafii |
Inspectia proprietarii s-a fécut in data de 02.06.2019

2.6.Ipoteze si condifi limitative R

Lo baza evoludril stau o serie de ipoteze si condifii limitative , prezentate in

cele ce umeazd. Opijgia expertului este exprimata in concordanta cu acesfe
ipateze si concluzii, precum si cu celelalte aprecier din acest raporf,

Principalele ipoteze si imite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului
raport sunt urmdataarele:
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Ipoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a
consideratiilor privind fitlul de proprietate. Se presupune cd fitlul de proprietate este
valabil 5i proprietatea poate fi vanduld;

Eroprietatea este evalvatd ca fiind libera de orice sarcini;

Se presupune o stGpdnire responsabild i o adminisfrare competentd o
propriefatii;

Informatiile furnizafe sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie
asupra preciziei lor;

Toate documentafile tehnice se presupune a ti corecte. Plonurile si
materialul grafic din acest roport sunt incluse numai pentru a ajuta cififorul sa3-5i facd
o ‘magine referitoare 10 proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdfii,
subsolului sau structurii ce or avea ca efect © valoare mai mica sau mai mare, Nu se
asumd nici o responsabilifate penfru asemenead situatil sau pentru obfinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale §i republicane privind mediul Inconjuréfor;

Se presupune cd foate autorizatile, cerfificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale §i administrative locale sau nafionale sau
de cdafre organizafi sau institufii private. au fost sau pot fi abfinute sau reinnoife
peniru oricare din utilizérile pe care se bazeazd estimarile valori din cadrul
rapaortului;

Se presupune cd ulilizarea terenului 3l o constructilor corespunde cu
granitele descrise si nu existd alte servituti, alfele decdt cele descrise In raport;

Evaluatorul nu are cunosgtinfd de existenta unor maferiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarec sa detecteze aceste substanfe. Valoarea estimatd se
bazeozd pe ipofeza ca nu exisré% asemenea maferiale ce ar afecta valoarea
proprietati. Nu se asumd nici'o respbnsc:biiffare pentru asemenea cazur sau peniru
orice expertiz fehnicd necesard pentru descoperirea lof;

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documeniele
furnizate de cdtre propretar §i au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau
investigatil suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.
Pentru evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmand a
prezenta finanfatorulul documente, justificative, conform cerinfelor metodologice
ale acestuia. In vederea efectudri ?-:-va]uﬁrii au fost luati in considerare tofi factoril

care au influentd asupra valori echipamentulul supus evaludrii si nu a fost omis in
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Expert Evaluator Androniu uljan Cosmin

mod deliberat niciun fel de informafii care ar avea importontd asupra evaludri s
care, dupd cunostinta evaluaforului sunt corecte i rezonabile pentru ntocmirea
prezentului rapert.

Evalugtorul se considerd degrevat de raspunderea existenfei unor vicil
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenfa Th

vreun sens valoarea bunurlor in cauzd.

Conditii limitative:

Crice proporfie din valoarea estimatd in ccest raport, infre teren 5f
construcfie. este aplicabild numai penfru utiizarea luatd in considerare. Valorile
separate penfru teren si pentru constructii nu pot fi utilzate in alte evaluari 5. daca
sunt utilizate, valorile nu sunt valabile:

Crice esfimare a valerii din acest raport se aplics proprietdfi considerate n
intregime si orice divizare In elemente sau drepturi paricle va anula dceastd
evaluare;

Definerea acestui raport sou o copie a acestuia nu dd drepful de a-l face
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu or fi solicitat s acorde
consulfantd ulterioard sou s@ depund mdarturie In instantd, in afara cazului cénd
aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil:

Centfinutul acestui raport, atétin totalitate sau in parte (in special concluziile,
idenfitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat ru va fi dlifuzat in public
prin publicitate, relafi publice, stir sau prin alte medii de informare faré aprobarea
scrisd §i prealabild a evaluatorului:

Previziunile sau estimdrile de exploatare confinute in acest raport sunt bazate
pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipali ai ofertei si cerenii pe termen
scurt 5i o economie stabild In confinuare. Prin urmare aceste previziuni se paot
schimba in functie de conditiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, fipul valoril esfimate

Evaluarea executata conform prezentului raporf, in concordanta cu
cerintele beneficiarului, in concerdanta cu prevederile legale, reprezintd o estimare
a valorii de piata a actiunilor intreprinderii asa cum esle aoceasta definita in
standardele ANEVAR 2018,

Deovarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdfi imobiliare mentionate
mai sus §i estimarea valorii adecvate si @ cuaritumulul chiriel, n vederea inchirderii
tipul de valoare estimatd in prezentul raport este valoarea de piatad.
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S Experi Evaluafor Androniu lulian Cosmin

Valoarea de piata reprezintd suma esfimatd penfru care un. activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor:hotarat si un
vanzator hotaral, infr-o franzactie n':fapﬁnin#oare; dupd un marketing odecvat siin

care pdrfile au acfionaf ﬁecdreé in cunostintd de cauzd, prudent si fara
constrangsre. :

Definitie conform SEV 100 - CFdrui' general.

28. Declararea conformitéfii cu SV ' E ]

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

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludri

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri de valeri

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imokbiliore

SEV 300 - Evaluan pentru raportarea financiard (IV3 300]
SEV 220 - Masini, echipamente si instalafi (VS 220)

VV\?’VV\"'VV’V

Ghid Metodologic de Evaluare GEV 630 Evaluarea bBunurilor imobile

2.9. . Materialele si sursele de informatii ufilizate i ‘

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au urrilzar

o  ©O.G.24/2011 = Privind unele masuriin domeniul evaludrii bunurilor;

e documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra propriefdgi
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozifia evaluatorului de cdire
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare:

c Standarde Intemationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2017,
respectiv:
$ SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)
¥ SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IV5 101)
> SEV 102 - Implementare (IVS 102}

» SEV 103 - Raportare (IVS 103)

> SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare {IVS 230)

s SEV 232 - Evaluarea proprietatil imobiliare generatoare de afaceri
»  SEV 233 - Investifia imobiliard In curs de consiruire [IV5 233)

% SEV 300 - Evaludri penrru raportarea financiard (IVS 300)
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Expert Evoluafor Androniu lulion Cosmin

> SEV 220 - Masini, echipamente si instalati (IVS 220

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Deferminarea valorii impozabile o unei cladin
» GME 330 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobif
» GME 620 - Evagluarea bunurilor imobile
» .Evaolugrea proprietdfi imobiliare”, Edifle o douva conadiana,
Canada, 2002, fraducere din imba englezd;
» .Evoluarea maginilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
#» Observafii si constatdr ole expertului evaluator privind sfareg
proprietdli supuse evaludril:
Informatii de pe internet privind oferte din piatd peniru proprietdf similare cu

cea evaluald, o parte dinfre acestea find atasate raportului 7 anexe.

2.10. 'Dr_eﬁlunla de ﬁfﬁ;;r-ie}::_fé a?aﬁuiag

Dreptul de progprietate este acel drept real care permife fitularulul sau de o
stdpani bunul, de ol folosi, de a-i culege foloasele materiale 5 de a dispune de elin
mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea dispozifiilor legale,

Conform declarafiei proprietarilor, drEpf_uJ de propriefate asupra activeior
menfionate mai sus, este deplin si aparfine domeniului privat al judefului Bréila.

Aceste informatii ou fost considerate credibile 5l corecte, evaluatorul
neverificénd autenticifotea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confers fitularului sdu toate cele
tref atribute:

* Posesig - de a stdpanii,
« folosinta - de o folosi sl de a-i culege foloasele mafteriale,
» Dispozifig - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu existé nici una dintre cele frei limitcr
ale exercitdrii dreptului de proprietate:
* legale,
e Judiciare,

=  Convenfionale.

Deoarece in cozl de fofd forma de proprietate este completd. respectv

prcpffequea depling, adica negrevald de alfe cote de participare sau de
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mostenire, find supusd numai limitarilor care corespund celor pafru atribufi
fundamentale ale statului, respectiv obligafiel legale de a piati impozite, de a fi

expropriatd, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al
statuluil.

Pentru stabilirea dreptului de propriefate asupra activelor ce face obiectul
raporfului de evaluare. expertului evalvator i-au fost puse la dispozifie de cafre
proprietar copii dupd:

% Incheiere OCPI nr. 10370/30.03.2007;
» Exiras de Carte Funciard nr. 37233;
5 Exiras de Carte Funciard nr. 24915/N;

Expertul evaluatar nu @ avut la dispozitia alte documentele care sa ateste
dreptul de proprietate asupra proprférﬁrﬁi imobiliare supusa evaludril.

Evaluatorul declara ca nu l-au fost puse la dispozifie documente n ariginal
pentru propriefatea evaluata. :

Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asuma nici ©
responsabilifate privind descrierea situafiel juridice sau a veridicitafi actelor de
propriefate.

Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile.

2.11. Clauzele Efe‘h_eﬁrbli‘cfgre si responsabilitatea catre teri | i

Raportul de evacluare este éanﬂdenﬁu! pentru expertul evaluafor si penfru
clientul declarat si nici o responsabilifate referitoare la raport nu poate fi accepfatd
de evaluator falt de o terfa persoand.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial §i nici inclus infr-
un document destinat publicitatii fara acordul scris §i prealabil al expertului, cu
specificarea formei §i contextului in care acesta va apare.

Fublicarea oricarei referinte sau valor incluse in acest roport de evaluare sau
a numelui §i afiierdi profesionale @ experfului evaluator, nu este permisd farg
aprobarea scrisd a acestuia.
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Expert Evaluator Andreniu lullan Cosmin

" 3. PREZIENTAREA DATELOR

3.1. | Procedura de evaluare (Efapele parcurse)

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

Etapele parcurse pentru delerminarea acestei valar au fost

» documentarea, pe boza unegi liste de infermatii solicitate clientului:

» inspecfic bunurilor imobile si mobile, in mésura in care au fost puse Ia
dispozifie de solicitant:

> stabilirea fimitelor §i ipotezelor care au stat la bozg elobordrii
roportului;

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport:

> deducereq §i estimarea condifilor limitative specifice obiectivulul de
care frebuie 53 se ting seama la derularea iranzactie

* analiza tuturor informatilor culese, inferprefarea rezultotelor din
punct de vedere al evaludrii

*» aplicorea mefodei de evaluare considerate oporfuna pentru
determinarea valoril s fundementarea opiniel evaluatorului.

Procedura de evaluare este conform@ cu standardele, recomanddrie 5
metodologio de lucru adoptate de cdire ANEVAR.

3.2. | Identificarea activelor f

Imabilul Spatii de inchirat, situate in Brdila, str. Ana Aslen nr. 27 3 29, jud.
Braila, afiat In domeniului privat al judetului Braila,

Zona este centrala.

Activele se compun din:

= Imobil din str. Ana Aslan nr. 27;

a Teren cu suprafata de 638 mp;

o Corpul C1 - Cladire (Fosta Caosd Judefeand de Asiguran de
Séndatate) cu suprafata construita de 198 mp §i suprafata desfdsuratd de 396 mp;

o Corpul C2 - Cladire (Fosta Cosd ludefeand de Asigurari de
Sandtate) cu suprafata construita de 74 mp si suprafato desfésuratd de 74 mp;

o Corpul C3 - Anexd cu suprafata construitd de 57 mp § suprafata
desfasuratd de 57 mp:

Imobil din str. Ana Aslan nr, 29;

o Teren cu suprafata de 676 mp;
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Lo} Corpul C1 - Ciédire cu suprafafa construita de 427,60 mp si suprafata
desfasurata de cca 855 mp;

Inspectia s-a facut in data de 02.06.2019.

Localizare:

33, Descrierea zonel de amplasare i

Iona de amplasare este ultracentral@ a oragulul Braila.
Artere importante de circulatie In gpropriere:
¥ Auto—B-dul ALLCUZO;
-~ Calitatea refelelor de transport: asfaltatd.
Caracterul edilitar al zonei
» Spatii rezidentiale. administrative si comerciale.
» Inzond se afld
s Retea de fransport in comun in apropiere, cu mijoace de
fransport suficiente
o Unitafi comerciale n apropiere: magatine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-ur
o Unitafi de invatdmant (mediu)
o Unitafi medicale
o Institutii de cult
o Cu sedi de banci
utiitar edilitare

» Refeourbanade energie electrica

L

Retea urband de apd

» Reteo urband de termoficare

Ropon de evoiuare
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' ) Expert Evaiuator Androniu fulian Cosmin

» Retea wbona de gaze
# Retea urband de caonalizare

* Refea urbona de telefonie, cablu siinternet
Ambient civilizat,

Concluzie:

Iona de referinta ulfracentrald amplasare bund. Dotdri si refele edilitare
£ L
bune. Poluare redusd. Ambient civilizat. i

3.4. | Descrierea amplasamentului | ' ]

_ 1

> 1 Irmobil din str. Ana Aslan nr, 27; " ‘

F'roprféfcfecr se ofld In zona urrrucenrrar& a mun. Brdila, cu fesire lo str. Ana
Aslan. Deschidereq la siradd de 4, 15 m.

Amplasamentul este plan, formad dreptunghiulara.
Amplasare este interior.

Tip drum acces: asfaltat.

Suprafaja teren exclusiv este de 438 mp.

Pe amplasament existd 3 corpuri de ciddire.

Amplasamentul are acces la electricitate, apd-canal, gaz metan

» | Imobil din str, Ana Aslan nr. 29;
Froprietatea se aofla in zong vlfracentrald a mun. Braila, cu iesire o str. Ana .

Aslan si la sir. Radu §. Campiniu. Deschiderea la strada Ana Aslan de 19,49 m si str.
Rodu 5. Campiniu de 23.57 mp.

Amplasamentul este plan, formda drepfunghiulara.
Amplasare este pe colf,

Tip drum acces; asfaliat,

Suprafata teren exclusiv este de 638 mp.

Fe amplasament exista | corp de cladire.

Amplasamentul are acces la electricitate, opd-canal, goz metan

i-'?c:rmr'l' dEl E"-l'l:_JJ"u‘ﬂrE
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3.5. Descrierea conshuctiei _ I'e )

Imobil din sfr. Ana Aslan nr. 27

Corpul C1 - Cladire

« Suprafata construitd de 198 mp §i suprafata desfasuratd de 594 mp;

e Structura de rezistenfa este din zdarie portanta din cGrémidd,
fundatie din cdramidd, perefi de compartimentare din zidarie din
caramidd, tampldrie lemn cu geam fermopan. acoperi; fip sarpanta
din lemn nvelitd cu tablg;

« Finisajele sunt superioare;

« Regim de indltime P+1E+M:

e Are instalafie electicd, apd-canal, incalzire cenfrald;

e Stareq fehnicd bund;

« Vechimea circa 100 ani.

Canstructie reamenaijata si modernizatd

Corpul C2 - Cladire !

e Suprafata construitd de 74 mp §i suprafata desfasuratd de 74 mp;

« Stucturd de rezistenfa este din ziddrie portanta din c@rdmidd,
fundatie din caramida, pereii de compartimentare din ziddrie din
caramidd. tampldrie lemn cu geam fermopan, acoperis tip sarpantd
din lemn invelita cu fabld;

« Finisajele sunt supericare;

e Regim de indlfime P

« Are instalatie electricd, apd-canal, nedlzire centrald;

« Starea tehnica bund::

e Vechimea circa 100 ani.

Consfructie reamenoj_afﬁ si modernizata

Corpul C3 - Anexda

« Suprafafa construitd de 85 mp §i suprafata desfasuratd de 57 mp:

e Shucturd de rezistenia este din ziddrie porfanta din cdramidd,
fundatie din beton. perefi de compartimentare din zidéirie din
carGmidd, tampldrie lemn cu geam termopan, acoperis tip sarpanta
din lemn invelitd cu tabid;

e Finisajele sunt medi;
e« Regim de inglfime P;

o o Are insfalafie electicd
Rapart de evaluane
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Expert Evaluator Androniu lulion Cosmin

s Stgrea tehnicd slaba;

«  Vechimeg circa 40 ani.

Imobil din str. Ana Aslan nr. 29

Corpul C1 - Cladire
» Suprafafa consfruitd de 427.6 mp si suprafata desfasuratd de 855,2

meg;

= Structurd de rezistenta este din zidgrie porfanta din carGmida,
fundatie din carémidd, pereti de compartimentare din zidare din
caramidd, tampldrie lemn cu geam termopan, acoperis tip sarpania
din lemn invelita cu tabla;

e Finisgjele sunt superioare;

e Regim de indlfime S+P+]E+M;

» Are instalafie electricd, apd-canal, incdlzire cenfrald;

« Starea tehnicd satisfGcatoare;

* Vechimea circa 100 ani.

e Consfrucfie reamenajotd si medernizota

3.6. | Studiulpietei

Definirea pietei 5i subpietei:

Standardul Intemafional de Evaluare GN 1 — «Fvaluarea Eroprietdhi
imobiliareny menfioneaza cé: ,o piatd imobiliard poate fi definitd ca interactivnea
dinfre persoane fizice sau enfitdli care schimbé drepturi de proprietate pe alfe
acfive, de obicei, bani. Piefele imobillare specifice sunt definite prin fipul de
proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locaterilor tipici,
afitudinile si motivatile investitorilor tipici sau prin olfe afibute recuncscute de
perseanele fizice sau de entitdfile core porficiod la schimbul de proprietéti
imobiliare. In schimb, piefele imobiliare fac obiectul uneai diversitati de influente
sociale, economice, guvemamentale si de mediu. n comparafie cu piefele de
bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare fnc& sunt considerate
ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauvzaid de mai mulfi factori cum sunt o
oferta relativ neelasticd si o localizare fixa a propriet&tii imobiliare. Ca urmcre, oferta
de propriefati imobiliore nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificdrle cererii de
pe piatd."

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se auvforeglea:zd, fing
influentatd de multe or de reglementdrile guvemamentale g locale. Informafiile

despre franzacti similare nu sunt disponibile imediat, existand decalqj intre cerere si
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ofertd, echilibrul atingandu-se greu §i fiind de scurfa duratd. in functie de foctori ca:
amplasarea, design-ul & fipul proprietafi imobiliare, mofivatile s varsta
participantilor s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare, precum:

+ Piata imobiliara rezidenfiald;

¢ FPlata imobiliard comerciald;

+ Piata imobiliarg In;:lusfﬁaiﬁ:

+ Piata imobiliard agricold;

+ Piata imobiliarg speciald.

Avdnd In vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cé& in prezent piata imobiliard. pentru toate tipurile de proprietafi este o
piato inactiva, caracterizatd o rémdnere In urma cererii s preturi in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdatorilor, pentru ca acestia pot obline prefuri mai
mici pentru proprietdtile disponibile.

se estimeczd cd dezechilibrul intre cerere i ofertd penfru aceastd zona va
genera sf va susfine In continuare un nivel scdzut al prefului de vanzare si al chirilor
pentru proprietati imobiliare. Anglizand piata imobiliiard din dova puncfe de vedere,
pe termen scurt §i pe fermen lung, se pot afima urmatoarele:

» Pe fermen sr;urt este o plald a cumpdratorului, daotortd
pericadei de crizd pe care o fraversam, caracterizata de
preturile relativ scGzute pe piatd,

« Pe termen lung piata imobiliard are o anumitda stabllitate, desi
va pdstra un numar scazut de cerer de proprietdli imobiliare.
determinat de scaderea economiilor populafiei ca urmare 4
crizei economice, cat §i ca urmare a stagndrii @ creditului
ipatecar, influenfat §i de o crestere a inflafiei cu efect direct
asupra dobénzilor pracficate peniru creditul ipofecar.

Penfru analiza pietei imobiliare d proprietdfi evaluate se va face analiza
piefei pe doud nivelur:

« din punct de vedere al piefei largi. de ansamblu,
¢ din punct de vedere al pietei in care concureaza proprietatea evaluatd.

Analizo de piata aplicatd . unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebiid in procesul de evaluare §i nu trebuie confundatd cu analiza generala de
piata sau cu alte studii similare.

in cazul evaludrl proprietafl ce face obiectul raportului, analiza de piofa

aratd modul in care inferccfunea dinire cerere si ofertd afecteozd valoarea
proprietdti.
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Prin investigarea vanzdrlor, oferfelor. cotafilor si comportamentului
parficipantilor de pe piald, evaluatorul poate stabili atitudinile de piafd privind
fendintele curente. precum si schimbdrile anticipate,

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinareo celei mai bune utilizdn a
proprietdti evaluate. Evaluatorul trebuie sa J‘dehﬁﬁce relafia dinfre cerere s oferla
concurenficld de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd refafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piofd a unei proprietafi este in mare masurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piafd
oferd informafile esenfiole necesare peniru aplicarea celor frel aborddri de
evaluare.

Cresterea PIB-ulul §i cresterea pofentiala

Cresferea economicé a incetinit, dar rémdne solidd. Se estimeazd cd PIE-U
real a crescut cu 4 % n 2018, In scadere de la valoarea de vérf de 7 %
inregistrata in 2017 (graficul 1.1). incetinirea a fost determinatd in principal de
scaderea consumului privat ca urmare a inflafiei ridicate, alimentate de preturile Ia
energle, precum s de diminuarea efectelor politicilor publice core vizegzd
cregterea venitului disponibil. Cu foate acestea, consumul privat a continuat s& fie
principalul motor al cresterii, Investifile au rémas, in  Ini  mar, stacile.  iar
exporturile nete au inregistrat o valoare negativa mai mare, infrucat exporturile qu

continuat s& scadd@ mai ropid decat importurile, find afectate de majorarea .
preturilor si de incetinirea cererli exferne. )

Srafiow 11 Creslerea Fib-ului s componeniele cerss
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Se estimeazd cd, pe termen mediv, cresterea va rdmdane, in general, stabila.
Se preconizeazd cd PIB-ul real se va situa in confinuare sub 4 % in 2019 si in 2020
(graficul 1.1). Consumul prival va continua sa fie principalul motor al activitafi
economice, desi cresterile mai lente ale salarilor sl Ingsprirea condifilor de creditare
ar putea limita evolufic acestuia. Potrivit estimarilor, contributia secforului extern la
crasterea economicd va ramane negativa, dar se va imbungfaf pe masurd ce
crasterea exportunior e va mentine in linii mari stabila, in timp ce crestereg

importuriicr va scadeaq, In urma reducerii consumulul. Estimdrile aratd cd invesfifile
vor creste pufin mai mult decat in 2018.

in ceea ce priveste oferta, declinul economic @ fost distribuit intr-un mod mai
uniform infre sectoare. In primele frei frimesfre ale anului, serviciile pentru intreprinderi
au reprezentat un procent stabil (38 % din PIB]. Industria si comerjul au msermnat 24 %
si, respectiv, 18 %&. In privinta contribufiei la cregtere, se estimeazd cd servicile penfru
intreprinderi au reprezentat 1,3 puncte procentuale, fiind urmate de indusfrie cu 1
punct procentual sl de comert cu 0,6 puncte procentuale (graficul 1.2}, Incetinirea
exporturilor inregistratd n 20 18 are un impact semnificafiv asupra performantei
comerfului gl a industriei.

Grafeul 120 Cresterea P1B.ului $i componentele oferlei
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Cresterea potentiald o fost generatd, in principal. de productivifatea totald
a factorilor. Cregterea potentfiald a PIB-ului -0 consolidat Tn ultimii ani, ajungénd la

4.5 % in 2017. (Graficul 1.3). Se estimeazd cd aceasta s-a menfinut la un nivel
ricicat in 2018, dar ca va scadea treptat. Productivitatea totfald a factorior a fost
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principalul factor care o confribuit la cresterea poteniiald, In pofida unsi usoare
scaderi n 2018. Forfe de muncd a avut o confribufie modestd, dar pozifiva, in 2018,
ca urmare o reducerii somajului structural §i a cresterii ratei de participare la foria
de muncd. Cu foafe acestea, conform estimarilor, dupa 2018 productivitatea totald
a factorilor va incetini, iar contribufia fortei de muncd lo cresferea potentiald se vo

inrautafi din cauza cregterii mai lenfe a populatiel in varstd de muncd.

Crafcul 1.3 Conhibutia lo cresterea potentiala
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Disparitatile regionale

In ciuda convergentei cétre media UE, disparifatile intre regiunile tari sunt in
continuare semnificative. In Romania, PIB-ul pe cap de locuifor a crescut ae la pufin
peste 40 % la momentul aderdrii la UE, in 2007, la peste é0 % din media UE in 2017,
Diferentele dinfre regiuni sunt substanfiale. In 2016, regiunea Bucuresti-lifov a
inregistrat un PIB pe cap de locuitor, masurat in functie de standardul cuteri de
cumparare (SPCJ, de 40 400 EUR, de 1,4 ori mal mare deca? media UE si de oproape
4 ori mai ridicat decdt cel din regiunea Nord-Est, cea mai sdiracd regiune o farii. Cu
excepfia regiunii capitalel, PIB-ul pe cap de locuitor se situeazd la jumaiate din
media UE. De asemenea, in Bucuresti-lifov investifile ca procent din PI8 sunt de
doud ori mai mari decdt media UE st de 1.5 ori mai ridicate decdt media nafionala
(graficul 1.4), Atunci cand se iau In considerare togfe regiunile UE, regiunile din
Romania cu niveluri inifial mai scazute ale PIB*ului pe cap de locuitor au cunoscut

rate de crestere comparativ mai mari dupd aderarea o Uniunea Europeand.
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Diferentele sunt resimfite § pe piafa fortei de muncd. In 2016, diferenfele de
la o regiune lo alfa in ceea ce priveste productivifatea muncii au fost printre cele
mai ridicate din UE. Regiunea Bucuresti-iifov a inregistrat cea mai mare
productivitate [cu 22 % peste media UE). T timp ce in regiunea Mord-Est
productivitatea se situa la doar o freime din media UE (graficul 1.4).

Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu excepfia capitale,
reprezinté doar jumdtate din media UE, Rata somajului la nivel regional a variat In
mad semnificativin 2017, de la 2,9 % Tn Nord «Est Ja 7.7 % in Sud-Vest Olfenia, in cluda
unei reduceri a decalgjului dintre regiuni, de la 6,9 puncte procentuale in 2016 la
4,3 puncte procentuale n 20 17. Indicatoril sociceconomicl regionali aratd cd exista
un decalaj major intre capitala afiatd in crestere, care atrage in principal mang de
jyeru calificatd in sectoarele cu o valoare addugaté mai mare, §i restul farii, unde
ocuparea fortel de munca aste concentratd In sectoarele cu valoare addugaid

mai scazutd, in contexful emigrafiei.

Grafcul | 4: Disparitatiinfre regiunile din Romania

™ )
200 1
180 }
180 {
140 9 £ : I
120 _i "'i ®
100 = jT i —n_l
ol i g lr;-
20
Zin, o S, e R e
o016 | 2010-2046  2010-2015  2010-2078 2017
—lJE 2B 8 Al regiuni decit capitala
+  Feghnea capnais - Meda statelor membng

lonele gri reprezintd amploarea dispartatior dintre regiuni.
(1] P18 pe cap de locuitorin SPC

(2) Diferenta in puncte de indice

(3} Procenta) din FiB

Sursa: Comisia Europeand

Investitiile

Romdania se numdard in centinuare printre tarile din UE care inregistreazd cele
mai mari rate de investifii. In 2017, investifile fofale au reprezentat 22,6 % din PIB,
depdsind media UE § @ tarilor invecinate, de 20,1 % si, respectiv, 202 %. e
estimeazd ca investifile private, care au atins 20 % din PIB n 2017, au crescut infr-0

oarecare mdasurd, n cluda preocupdrilor legate de instabilitatea § de
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imprevizibiiitatea fiscal-bugetard s legisiafiva. In schimb, investifile publice ramdan
maodeste, partial co urmare a recurgerii lente la proiectele din cadrul pericadel de
finantare a UE. Tn 2017, investifile publice au scGzut lo 2.6 % din PIB, cel mai redus
nivel din perioada ultericard aderdrii la UE, find putin peste media UE. dar inferior
celui inregistrat in farile invecinate (graficul 1.5). Se esfimecza fotusi ca investifile
publice g-au revenit ugor In 2018 § cd umeazd sa& se redreseze frepial T anil
urmdtort.

Grafcul 1 & Formarea brula de capital fix
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Investifile ar putea fi afectate de o incerfifudine din ce Th ce mai mare.
Nivelurile investifilor ar putea fi influenfate putemic de suscepftibilitatea investifilor .
private fafd de conditile financiare mal dificile §i de implementarea deficitard de
cafre guvern a proiectelor incluse iniial in buget. Imprevizibililatea persistentd o
procesului de elaborare @ politicilor creeazd un climat de instabiiitare care ar
putea submina increderea infreprinderilor §i ar putea impiedica lvareg unor decizii n
materie de investifi. In plus, ordonanfa de urgentd, adoptotd recent, care niroduce
un set de masuri fiscal-bugetare de amploare , poate afecta investifife private in

domeniile energiei s comunicatiilor, precum si capacitarea sectorului financiar de
finanfare a economiei.

Pozifia externa

Deficitul de cont curent o continuat s& se accentueze in 2018. fe estimeazda
cd deficiful s-a nrGutdfit. ajungand la 4.3 % din PIB, in principal din cauza ceteriordnii

balantei  comerciale (graficul 1.4). Prin umare, balanta contului curenfse
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indepdrteazd din ce in ce mai mult de elementele fundamentale ale economigi,
care, pentru Romania, mseamnd un cont curent echilibrat. Estimcirile aratd cd, in
7018, cota de piofa a exporfurilor s-0 menfinut pe o fraiectorie usor ascendentd.
Aceastd evolulie se face simfitd in capacitated netd de finantare/necesarul net de
finanfare, care s-a situat deja la un nivel negativ in 2017, cand deficitul de cont
curent a inceput sa creascd semnificafiv, iar soldul contului de capifal aproape s-a
njumatatt. In functie de secfor, necesarul net de finantare provine in principal de la

gospodéril §i, intr-o mdsurd mult mai micd, de la administrafia publicd. Societdfile
comerciale sunt crediter nedi.

Crafeul 16 Delalcarea contulvi curent si contul de capilal
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Pozifia investiionald internafionald netd continua sa se amelioreze. Cregterea
puternicd a PIB-ului nominal a facilitat imbundatafirea suplimentard a pozifiel
investifionale infernafionale nete pand la un nivel estimat de -47.8 % din PIBin 2017 §i
de -44,8 % n trimestrul al treilea din 2018. Cu foate acesteq, progresele au incetinit

ca urmare o mdriri deficifului de cont curent si a unei cresfen mai lente a PIB-ului

fcrmnlnol.

Inflatia si politica monetard
in 2018, inflafia o atins cea mai mare valoare din perioada de dupd crizd.

Inflatia. astfel cum este masuratd de indicele armonizat al prefurilor de consum, a
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devenit pozitiva Tn 2017 s a confinual s8 creasca pe oarcursul anului 2018,
ojungdnd lo o medie anuald de 4,1 B Aceaqsfo se doloreazd atdt vnor facter
interni, cat si unor factori exferni. Pe plan intern, inflatio s-a accelerat la nceputul
anului 2018, pe mdsurd ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din icnuarie 2017,
Tendinta de crestere a fost accentualad §i de majordrile accizel la produsele
energetice efectuate in toamna anului 2017, Cresterea, pe plan internctional, a
prefurilor la alimente i, inf-o mai mare mésurd, a prefuriler la energie, a stimulat si
mai mult inflafia totald (graficul 1.7). In 2018, Romania o inregistrat cea mai ridicaid
rata a inflafiei din UE, cu mult peste media zonei euro. Se estimeozd cd inflafia totald
se va situa la o valeare moderatd de 3,3 %1n 2019 &, respectiv. de 3,1 %10 2020, ca
urmare a reducerii cererii inferne. Inflafia de bozd a ramas mai stebild, afingdnd o
voloare medie de 2,7 % peniru infregul an 2018.

Grafcul 1 7- Conkibutii la inflatia tolala
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In 2018, Banca Nafionald a Romdniei s-a irdsprit polifica monetars
acomodativa. Pe fondul cresterii inflafiel, principala raté de politicd monetard a fost
majoratd de frei ori cu un total de 0.75 puncte procentuale in primele luni ale anului
2018, gjungand la 2.5 #. Acestea ou fost cele mai mari valari inregistrate in decursyl
a 10 ani. Cu foate acestea, ncepdnd cu luna meoi 2013, Banca Netionald g
Romaniei a mentinut ratele constante, anficipand reinscrierea ratei anuale o inflafied,
astfel curn este masurata de indicele prefurilor de consum. in infervalul-finfé al bancii
de2s5%

t 1 pp. ojungénd la 3.3 % in decembrie 2018,
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Cenducerea politicii monetare este din ce ince mai fimitata de mdasurile de
politicd fiscal- bugetard. Infroducered recentd a unei taxe pe activele bancilor
legatd de rata interbancard (ROBOR) aste de naturd sa limiteze marja de manevra
a politicii monetare. De asemenea, poafe introduce un conflict Tntre ocbiectivul de
menfinere a stabilitéfi prefurilor §i cel de garantare a stabilitafi financiare.

Piata fortel de muncd, sdrdcia i excluziunea sociald

Conditile de pe piata forfei de muncd au continuat s& se imbunafafeasca,
pe fondul unei cresteri economice solide. Rata de activitate a crescut la 72,3 % in
2017, depasind nivelul inregistrat inainte de crizd, de 68,7 %. In decembrie 2018, ratfa
somajului a inregistrat cel mai scazut nivel din ultimul deceniu (3.8 %) (graficul 1.8].
Cu toate acesteq, reducerea forfei de muncd in contextul unei situatii demografice
nefavorabile reprezintd un obstacol pentru sociefdfi in ceea ce priveste ocuparea
locurilor de muncd vacante §i gdsirea competenelor relevante pe piafa forfei de
muncd. Acest lucru ar purea limita cresterea potenfiald o PIB-ului. Piafa fortel de
muncd este in confinuare caracterizatd de un dialog secial insuficient, cu o

implicare foarte limitafd a partenerilor sociali in procesul de elaborare a politicilor.
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Grafeul 1.6 Imagine de ansamblu asupra pietel fortei de
munca
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Salariile si costurile unitare ale muncii au confinuat 5a creascd Tnir-un rifm
rapid in 2018. Rato somajului, care a scdzut la un nivel record, deficitele structuraie
de fortd de muncd s polificile publice de majorare a salarilor din sectorul public sa
salariului minim (6} forfeaza o corecfie a piefei fortei de muncéa. In general, estimdrile
orotd ed salariile au crescut §i mai mult in 2018, una dintre cauze fiind impactul pe
care il are modificarea in 2017 a structurii contribufiilor sociale, care o transferat
sarcing aprogpe n fotalitate asupra angajatilor. Prin urmere, costurile unitare ale
muncii au crescut, in medie, cu 8,1 % in fiecare an ncepdnd cu 2016. Aceste evolufi
implicd riscul unei pierderi de competfitivitate, nfrucat schimbdrile in maoterie de
productivitate nu mai pot cempensa majordrile salarale.

In ciuda deficitelor din ce in ce mai mari de forfd de muncd, unele grupuri nu
sunt pe deplin integrate pe piata muncii. Ratele de participare réman deosebit de
scazute in rGndul persoanelor cu un nivel scazut de educafie, precum §i n randul
fermeilor si al persoanele cu handicap. Proporfia finedlar care nu sunt ncadrafi
profesional si nu urmeaza niciun program educafional sau de formare, desi in
scadere incepand cu 2015, a ramas relativ ridicaid in 2017, situandu-se lo 152 %. O
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mare parte a somerilor de lungd duratd fie rédman somer (73.2 %), fie devin
persogne inactive (13,2 %). Mdsurile active instifuite pe piofa fortei de munca nu
abordeazd in mod suficient perfectionarea §i furnizarea de servicii integrate.

Ratele ridicate ale sardiciel §i inegalitafii afecteaza capacitatea Romdaniei de
a avea o crestere favorabila incluziunii, Desi in scddere, ratele saraciei sl inegalitafi

raman focirte ridicate. Inegalitatea veniturilor s-a redus in ultimii 2 ani, dar se menfine

la unul dintre cele mal mari niveluri din UE, reflectand in parfe capacifatea
deficitara de redistribuire a sistemului fiscal si de securfate sociald. Peste 1.5
milioane de persoane cdasiigd sub 3 EUR pe #i [Friedrich-Ebert-Siftung, 2018}, iar 3.9
milioane se afld nfr-o situctie de deprivare materiald severd. Oportunitdtile sunt
inegale-din muite puncte de vedere. Nivelurile ridicate de sdracie sunf asociafe cu
semajul, cu un grad redus de educatie, cu fransmiterea sardciei infr-o mare masurd
de la o generaiie la alta, precum §i cu disparitatile regionale. Fropertia copiilor care
Wrdiesc in sardcie sau excluziune sociald (4 din 10) este una dintre cele mai ridicate
din UE. Statutul socioeconomic afecteazd n mod semnificativ performantele
eievif:ﬁn descurajand cresterea durabild pe fermen lung (o se vedea secfiunea
4.3.3). Sistemele de invatamant s de ingrijire nu contribuie la o viatd suficient de

independentd s la capaciiatea de inserfie profesionald a persoanelor cu handicap.

Finantele publice

Se preconizeqzd cd deficitul public se va accentua, in principal din cauza
cresterii cheltuielilor curente. In previziunile din foamna anului 2018, Comisia 0
estimat c& deficitul global va creste de la 2.9 % din PI8 1n 2017 la 3.3 % din PIB D
2018, in special ca urmare 4 majordrilor salariale din sectorul public. Se preconizeazd
c& deficitul global va continuad s& creascd usor in 2019, atingdnd 3.4 %, iar apoi va
ajunge brusc la 4.7 % n 2020 din cauza cresterii semnificative a pensiilor pentru limita
de varstd. Punctul de pensie, adicd principalul parametru utilizat pentru indexarea
pensiilor, urmeazd sa creascd cu 15 % in septembrie 2019 sicu 40 % In septembrie
2020. Se estimeazd ¢d pand n 2019 deficitul sfructural (7] se va menfine stabil, n lini
mari, situéndu-se la oproximafiv 3.3 %.3,4 % din PIB-ul potential, urmand 5@ creasca
Ia 4,5 % in 2020 (graficul 1.9).

in junie 2018, Consiliul a lansat la adresa Romaniei o noud procedurd
aplicabila abaterilor sem nificative.
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Grafcul 1.0 Soldul bugetului general si deviatia PIB-ulul
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Sursa: Eurostol, pravinunile sconomice ale Comisie]
Europens din toamna arului 2018

Reducerile fiscale si cresterile chelfuielilor sunt finentate din datoria publicd.
Avand In vedere mdrirea deficitului public, se preconizeazd ca datoria publicd va
creste de la 351 % din PIB In 2018 la 38,2 % din PIB in 2020. In ipoteza mentinerii
polificilor actuale, se preconizea:zd cd datoria publicd va creste la peste 60 & din
PIE in 2029. Costul de finanfare a datoriel publice a crescut constant de Ia
jumdatatea anului 2017 la niveluri cu mult peste cele constatate n farite cu situalfi
similare (graficul 1.10).

Graficul 1.10: Randamentul obligatiunilor de stat la 10 ani:
Romania i tarile cu situatii similare
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Sectorul financiar
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Cresferec crediielcr de consum §-Q accentuat in 2018. Stocul de credite
denominate in lei (RON] a continuat sa creascd atdt pentru gospoddrii, cat si pentru
societdfile comerciale. Ponderea sfocului de credife In maneda nationald o crescut
la 65,9 % n noiembrie 2018, de la un nivel scozut de 35,6 % in mai 2012. Credifele
acordate societdilor nefinanciare, degi inca in cregfere, s-au redus infr-o oarecare
masurd n 2018 comparativ cu 2017 (graficul 1.11). In acelasi timp, s- majorat
numérul creditelor acordate gospoddriior, pe fondul unei cresteri a creditelor de
consum § a credifelor ipotecare, desi acestea din urmd au inregisirat o usoara

scaidere. Incepdnd din ianuerie 2019, un nou regulament macroprudenfial imiteaza
gradul de indaforare a gospoddriilor.

Sraticul 1.11: Credile acerdale gospoddriilor $i societdtilor
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Sursa: Banca Nationald a Romaniei

stchilitatea sectorului bancar este ameninfatd de modificdrile legislative
recente. Adecvarea capitalului la nive! de sistern @ continuat s& creascd, ajungand
la aproaps 20 % la sfargitul luni septembrie 2018. Pe masur@ ce bdncile au colectat
mai multe depozite |a nivel local §i si-au redus dependenia de finanfarea din parfea
bancilor- mamda. raporful credite acordate/depozite atrase a scazut la aproximativ
74 % la starsitul lunii septembrie 2018, ponderea creditelor neperformante din totalul
craditelor a scdzut sub 6 % dar vanzdrile de active depreciate s-au redus
cemnificativ din martie 2018, ca urmare a madificdrilor aduse Codului fiscal. In plus.
n decembrie 2018, Parlamentul a adoptat mai multe legi, care nu au fost Inca
promulgate (inclusiv plefonarea retroactivé a ratelor dobdanzii penfru confractele de
cradit) § care, potrivit estimdrilor, vor afecta eliminarea creditelor neperformante §i
vor avea un impoct negativ asupra nivelului deja foarte scdzut al intermedierii

financiare din Reménia. $ mai ingrijorator este faptul cd taxa nou-infrodusa pe
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activele bancilor ar putea avea un efect negafiv pe termen lung asupra capacidafi
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bancilor de o finanja economia, asupra conducerii polificii monetare si, In cele din
urma, asupra cresteyii economice.

Al doilea pilon al sisfemului de pensii a fost sldbit in continuare. In decembrie
2018, guvernul a marit in mod semnificativ cerinfele minime de capital pentru
sociefdfile de adminisirare ale fondurilor din cadrul celul de al doilea pilan ol
sistemului de pensi care operecza in Romdnia, reducdnd fotodatd, in mod
substanfial, nivelul

permis al comisioanelor de administrare. In plus, participonti care au cotizert
cel putin 5 ani au acum posibitatea de o renunfa la pionul al doilea. Aceste
modificar, care survin in urma reducerii din 2018 a ponderii contribufiifor la cel de al
doflea pilon al sistemului de pensi, sidbesc semnificativ acest pilon si au consecinte
negative pentru adecvarea viitoare a pensillor, dezvoltarea pietei locale de capital
§i finantorea pe fermen lung a economiei.

Piata locuintelor

Rata de cresfere a prefurilor locuinfelor incetineste, dar la nivel stbnafional
evoluile sunt diferite. Cererea de locuinte a fosf afectatd de costurile mai mari ale
creditdrii si de preturile in general mai ridicate. Preturile locuinfelor ou crescut cu 5,7
% in timestrul al freilea din 2018, procentul inregistrat find mai mic decdt cel din
aceeasl pericadd a cnulul precedent (6,2 %). Incefirrea a confinuat i primele
frimestre ale anului 2018, pe fondul volatilitati cererii, n special in seciorul rezidenficl,
din cauza inGspririi condiilor de creditare, atét publice [programul Prima Casé), cat
§i private. Existd in continuare diferenfe regionale substontiale. Preturile locuintelor s-
au majorat cu mai pufin de é % in Bucuresti in frimesirul al freilea din 2018, i schimb
in unele judete s-au Inregistrat cresten de doud cifre.

Tebelul 1.7 Principalil indlc atori econemicl, financiar $1 socholi - Ramdnia
20047007 2002007 F015-2016 2018 2017 2078 2048 2030
PIB-u) el (viriBlie de ta an 1a an) X a2y EIIY Th 40 3B 38
Cresieres poteniisid (vassie do i an = ar) ar 28 2T 38 4% 4B 41 4y
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Devirls PlB-uiui g2 =14 20 11 1.5 05 o2 4.5
Rata gomajuii 12 1 4] X 49 4.3 43 [ ]
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Dafatorul PIE (varsie dein an 18 &n)

132 %] 28 25 47 &4 36 3%
indioale armonlzal &l prequtior de cansum (AP, vedubs oo ls anla an) 8.1 -t} - A 11 41 33 1
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Soidul bugetulul peneml {% din PIE) = ) -8 a4 28 29 B3 A4 AT
Soldui bugetar strusiural (e on PIR) . 95 -2r 34 43 34 A8
Dataria publicl guuamamentsd bruid (% dia 218) 148 i ] 3B 2373361 351 35§ 362
Pondoren taxslor § a impazislar in PIB ) () : 286 ara 27 EIE5 288262262 282
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Sursa: In carJni=s in cote datele wat oga dispeonibile — Eusstot gl BCE 31 1.201%: i cozl cifrelor previdonote — Comisia
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SURSA: hitps:/fec.europa.eulinfo - Raportul de ford din 2019 privind
Romdania”

Sectorul imobiliar

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

Expunerea sectorului bancaor fafd de piafa imobiliard rezidentfiald se menfne
ridicata, reprezenténd aproximativ 70 la sutd din creditul fotal acordat populatiei (86
miliarde lei), in crestere cu 7 la sutd comparativ cu valoarea inregistrata in aceeasi
perioadd a onului gnterior. in structurd, creditul ipotecar a avansat inir-un ritm alert,
pe fondul majordri valori mediane a unul Tmprumut § a numdrulul de credite
acordate.

volumul creditelor accesate prin  programul,Prima casd" isi menfine

dimensiun=a sistemica atét din punct de vedere al stocului de Tmprumuturi{33.7
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miliarde lei la septembrie 2018), cat siin ceea ce priveste fluxul de imprumuturi noi
[circa 35 lo sufaél din creditele ipofecore acordote populafiei n perioada
septembrie 2017 - septembrie 2018). Penfru peripada urmdloare, existd semnale de
temperare a creditdrii prin acest program in contextul sirategiei guvernamentale de
reducere graduald o garantilor acordate (in onii 2019 si 2020 sunt alecate plafoane

in valoare de 2 miliarde lei pentru fiecare an, iar th anul 2021 plafonul se reduce lg
1.5 miliarde lei).

Grafic 2.25. Evolupio anuali reald a pretuiul imobilslor rezidentiale

5 Procente

e sawe T - 0agde semnal

Sursa Furpstat, calcule BNR

Preful proprietafilor rezidenfiale si<a continuat dinamica pozitiva n prima
jumatate g anului 2018, insd cu un ritm de crestere considerabil diminuat la nivel
nafional (2,7 la sutd crestere medie anuald in termeni reali la iunie 2018, comparatv
Cu agceeasi perioodd a anului precedent]. Aceeas evolufie se remarca si pentru
Bucuresh, cresterea sustinutd Inceputd din anul 2015 temperdndu-se n prima
jumétate a anului 2018 (3.4 la sutd). Analiza la nivel de judet pune In evidents o
eferogenifaote importantd a dinamicilor. n concordartd cu aceste constatad,
instituile de credité2 au apreciat n 12 2018 ¢d prefurie imobilelor rezidentiale au
continuat tendinfa ascendentd si estimeazd ca aceasta dinamica se va menfine pe
termen scurf, hs@ cu o infensifafe mai redusa.

Gradul de acoperire a imprumuturifor prin garanti {loan-to-volue, LTV) se
menfine din perspectivd prudenfiald la un nivel adecvat. In pofida unei usoare
inasprii pe parcursul anului In curs, nivelul LTV aferent creditelor nou-<acordate
secforului populatiei fcu exceptio creditelor de fip,Prima cosé”)é3 a ramas in

septembrie 2018 relativ constant comparativ cu cel inregistrat in oceeasi perooda
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a anului precedent (75 la sutd). Menfinerea LTV in limite prudentiale esfe dezirabild,
scopul macroprudential al indicatorului find de a atenua ciclul de creditare side a

spori rezistenta la socuri financiare a institufilor de credit.

Grafic 2.26. Evoiupla construcifilor o2 tip resdental
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Sursa- INS

Perspectivele pentru piala imobiliara rezidenfiald@ in perioada urm&toare sunt
de incetinire a rtmului de crestere a prefurilor. in contexiul stabilizérii piefei
imobiliare. Din punct de vedere al cereri, se remarcd o temperare a enfuziasmului
cumpdratorilor ilustrata s prin pericada de fimp mai indelungotd In core
proprietdlile stau lo vanzores (spre exemplu, in Bucuresfi, apartamentele se vand in
prezent, in medie, In 80 zile, fafa de 70 zile In urma cu 2 anil.

Totodatd, se confureazd presiuni §i din partea ofertei, in conditile diminudrii
ofertei de locuinte existente si ale unor evolufi nefavorabile la nivelul sectorului
constructilor. Indicele consfructilor rezidenfiale (Grafic 2.26] a depdsit punctul de
maxim inregistrat in pericada anterioard crizel economice g se regaseste In prezent
pe un trend descendent, marcand premisele unei diminudri o ofertei de locuinie ce
vor fi finalizate in perioada urmatoare. Astfel, in primele opt luni ale anului 2018,
comparativ cu oceecsi perioadd o anulul precedent, volumul lucrdrilor de
constructi de cladirn rezidentiale a scazut cu 31 la sutd (serie brutd). De asemeneaq,
se remarcd la nivel national o scadere de circa 13 la suté a numdarului tranzoctifor

inregistrate in primele noud luni ale anului 2018 comparativ cu aceeasl perioadd a
artului 2077,

Riscurile generate de sectorul imobiliar comercial si de creditarea

companillor cu garantii ipotecare
Raport de evaluore
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Expunerea totald a sectorului boncar fald de piata imobiliora comerciald a

continuat sa se ajusteze, situGnduse la un nivel de 61.5 milarde lei o seplembrie

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

Grafic 2.27, Crediare cu garastii irrabiliare comerciaie Grafic 2.28. |ndicaterd finaniciar afonerti sectoanalor comstrusii
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Expunerile directe, reprezentate de imprumuiurile acordate firrmelor din
sectoarele constructii si imebiliar. cumulau 19 miliarde el lo septembrie 2018, avand
o pondere de 18 la sutd in fotalul portofolivivi corporeiiv al béncilor {in usoard
scadere, de la 20 la sutd in luna septembrie 2017). Desi riscurile la nivelul celor doud
sectoare s-au diminuat semnificativ in ultimii ani, evolutile merité o moniforizare
afentd in confextul caracterulul puternic prociclic demonsirat de acesteg s al
capacitdti mai reduse de a face fatd@ unor conditil adverse. Rata de neperformania
asociatd imprumuturilor acordate sectorului constructii o continuat s& se diminueze,
Insd aceasfa se menfine semnificativ peste media inregistratd de ansamblul
companiilor nefinanciare (reducere de 7.4 puncte procentuale in termenl anual,
pand la nivelul de 23,2 la sufd in luna septembrie 2018). Sectorul imobiliar g cunoscut
o imbundfdfire si mai accentuatd a rotei NPL de la 19.3 lo suté la 7.8 lo sutd in
intervalul septembrie 2017 - septembrie 2018, in contextul infensificdiri eforturiior
instifufiiior de credit de curdfare a bilanfurilor.

Expunerile indirecte fotd de piafo imobiiard comerciald nsumau 42.4
miliarde lei la finalul lunii septembrie 2018, in scadere de la 44.6 milicrde lei in
pericada corespondentd din anul anterior. Raporfat la expunerea totald fata de
companiile nefinanciare, Imprumuturile cu garantii imobiiare au o proporfie ridicatd,
de aproope 40 la sutd. in structurd, majoritatea gorentilor erau peniru clddii
comerciale (55 la sutd], urmate de garanfi mixie (28 la sutd, Grafic 2.27). Pentru
toate categorile de imprumuturi cu garanfif imobiliare au fost nregistrote diminudri
ale ratelor de neperformantd in ultimul an, cea mai mare scadere fiind inregistratd

pe segmentul terenurilor, de la circa 16 la suld in septembrie 2017 la 4 lo sutd in
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aceeasi perioadd a anulul 2018. Rata NPL aferenta expunerilor garantate cu cladin

comerciale s-a redus in termeni anuall cu 4 puncte procenfuale, atingdnd un nivel
de 4,8 la suta in luna sepiembrie 2018.

Sandlatea financiard a companiilor din sectoarele consfructii i imobiliar

Sectoarele consiructi siimobiliar au avut evolufii mixte din punct de vedere
al performantelor eccnomicoAinanciare in anul 2017. La nivel consfructilor,
profitabiltatea a urmat ¢ fraiectorie ascendentd, in timp ce in domeniul imobiliar s-a
remarcal o incetinire. Astfel, rentabilitatea capitalurilor in cazul consfructorilor s-a
situat peste media pe economie, ajungdnd la un nivel de 24,8 la suta in anul 2017
(fatd de 21,9 la suta In anul anterior), Grafic 2.28. in cazul sectorului imobiliar, desi
ROE ramane in feritoriu pozitiv, s-a inregistrat o diminuare a valerii acestui indicater
(de la 154 la sutd in anul 2016 la 11,8 la sutd inanul 2017). Pe de alté parte. nivelul
de indatorare, in raport cu copitalurile, s-o majorat pe palierul firmelor din constructil,
jar pe segmentul imeobiliar acesta a confinuat sa se gjusteze. Pentru ambele
sectoare, insd, gradul de indotorare se menfine peste pragul de semnal, Totodata,
cele doud categorii de firme sunt caracterizate de valor ridicate afaf ale termenului
de recuperare a creanislor, cét §i ale duratei de plata a fumnizorilor, diferenta dinfre
cele doud sectoare find ed la nivelul constructilor creantele sunt Incasare mai rapid
decdt sunt efectuate plafile catre furnizor, in imp ce in domeniul imobiliar situafia
este inversd. In ceeace priveste lichiditatea, fimele din sectorul imobiliar sunt
caracterizate de un nivel puteric subuniter al indicaforului (54,8 la suta la finalul
anului 2017), semnalénd o utilizare a datorilor pe termen scurt pentru finanfarea
projectelor pe fermen mediuv § lung. Lichiditatea redusd, coroboratd cu o valoare
apropiatd de | a raporfului dintre EBIT si cheltuielile cu dobanzile, reprezintd o
vulnerabilitate importantd, ce poatfe defermina sincope in onorarea pldjilor
scadente atét fatd de sectorul bancar, cat i fata de ceiflalfi partener comercial. Un
alt element de risc este constituit de numdrul important de companii cu capifaluri

proprii negafive (pondere de 34 la suta In sectorul constructilor, respectiv 41 la sutd
in cel imokifiar).

Evolufia pietei imobiliare comerciale

Similar evolutilor de pe seagmentul rezidenfiol, si piafa imobiliard comerciala a
cunoscut o Tncetinire In prima jumdtate a anului 2018. Cu foate acestea, analizele
indica faptul ca piata imobiliard comerciald din regiune prezintd In confinuare un
interes crescut pentru investitorii locali §i intemationall. ca urmare a condifiilor

macroeconomice favorabile. randomentelor atractive §i potenfialului piefei muncii,
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inclusiv din perspectiva costurior reduse cu personalul, La nivelul Europei Centrale i
de Est au fost efectuate investifi de circa 5,9 miliarde 2uro In prima jumdtate o
anului 2018, In crestere cu 6,3 la sutd fold de aceeasi pernoodd din anul 2017. O
parte importanitd a acestor tranzoctii au fost realizate in Polonia (54 la suid). aceasta
fiind urmaté de Cehia {18 la suld), Ungaria si Slovacia (fiecare cu cate 8 la sutd). Tn
Romdania, au fost inregistrate 3 la sufd din franzaciile din regiune, In valoare de 205
milioone euro (la jumé&tate TnsG din nivelul semesfrului | 2017). in siructurg,
majoritatea proiectelor de investifi au fost realizate In segmentul spafiior de biroLri

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

in ceea ce priveste evolufia chirilor, pe segmentul spafilor de birouri se
observa menfinerea la un nivel relativ constant, Insofitd de o scddere a ratelor de
neccupore, de la 9.8 la sutd la sfarsitul onului 2017 o 9 lo sutd lo junie 2013,
Continuarea tendinfei descrescateare a ratei de neccupare poafe genera presiuni

in sensul cresteril chiriilor, in conditile comprimérii oferfel.

Tabel 2.4. Indicatorn privindg piata imobiliard comerdia'a valor actuala v, valor precrizd

Indicator - 207-2008" a7
Chirie (eurafm?) 235 185
Spati birourn (Bucurest) Aata de neocupare (%) 1.5 53

Aandamente amiplasan primarns (%)

LE
kn
oy
L

iChiria (eurafm?) a0 43
Spalii industriale Rata de neocupare (%) 1z28* 40

Randamente amplasari primare (3] 80 as
P Chirie (eure/m’) 800 B0

Randamente amplasin primars (%) 70 70
*) valori medii

| vakoare |3 2012
Sursa: Colliers Internations!. kones (sng LaSalle

In pericada precrizd, rata de neocupare pentru spalile de birour erg pupin
peste zero la sutd, iar in 2009-2010 o urcat spre nivelul de 20 la suts, desi stocul fotal
de spati

a crescut de agproope 4 or. Chitle continug 58 se situeze io nivelur
semnificativ infericare fatd de pericada 2007-2008 (Tabel 2.4), avénd o evolutie
constantd in ultimii ani. atat in domeniul spatilor de birouri, cét si-al celor indusiricle,
in contextul unei rate de neocupare in scddere. Cu foate acestea, randamentele
pentru amplasdrile primare se mentin ridicate, superioare regiunii (7.5 lo suta penfru

segmentul birourilor comparativ cu 4,75 la sutd In Polonia s 6 la sutd in Ungarial.
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Acest lucru poate sugera o perspectiva de dezvoltare pe termen lung favorabila
sectorului imobiliar comercial in Romania.

SURSE:
httesf fwww. boniol - Raport asupra stabilitafi financiare decembrie 2018"
Colliers internafional - Romania Mid-Year Market Update 2018.

Colliers Intemational — Remembering the Global Financial Crisis, septembrie
2018.

Jones Lang LaSolle - CEE Investment Market Hi 2018
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_ Piata specifica. Analiza cererii echilibrul piefii 0 ]

Imobilul evaluat este de fip adminsifrativ,

Aria pietei esfe uno urban@ s oparfine unel zone ulfracentrale de fio

comerciol-rezidenfiol, zona este populatd avénd un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor simitare sunt In stagnare (datorita conditillor
actuale ale pietei imabiliare).

caracteristici cerere: redusa, din couza lipsei de lichiditati a pofentialilor
cumpdatator, motivata de politica moneford 51 administrativd o bancii
cenfrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare,
caracteristici oferta: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cereri
echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdtilor similare celei evaluate find
influentatd de capacitatea actuala dar s viitoare de absorblie g piefel de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de
evolufia vanzdrilor, la momentul actual consider starea pietei imohiliare, pe
acest segment, in stagnare.

tendinte : o situatie volatila ce poate fi depdsita prin factodi care ar puteg
influenta in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent
anticriza reclizat de Guvemn, polifica monetard §i cdministrafivd o bancii
centrale, politica de risc a béncilor si afingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

cotafii oferfe pretur unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
esfe cuprins infre 150 - 250 euro/mp in funciie de suprafold s accesul 1o
ufilitctil,

cotati oferte chiri de piata 4-10 EURO/mp pentru spali de birouri si
comerciale iar peniru spafii industriale intre 2-3.5 EURC/mp.

Piata imaobiliard este mai putin activa.

Oferta este mai mare decét cererea. Piaté a cump@ratorului.
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~41.Ceamaibund ufilzare ' e

In Concepte fundamentale ale Frincipiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mal bund utilizare este definita ca fiind: ,cea mai probabild ufilizare a
propriet&fii care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisé legal, fezabild
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

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

Conceptul de cea mai bund ufilzare aste o parte fundamentala §i
integrantd a estimdrilor volorii de piafd.

Conceptul de "cea mal bund utilizare” reprezinta alfernativa de ufilizare a
proprietalii selectate din diferite variante posibile care va constitul baza de pornire si
vo generc ipotezele de lucru necesare aplicari metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucraril.

Relaijile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cuncusterea si infelegerea comporfamentului piefei sunt
esenficle pentru conceptul de ced mai bund utlizare. Cand scopul evaludri este
astimarea valori de piata, analiza celei mai bune utiizar identificd cea mai

profitabila utilizare competifivé in care va fi pusa proprietatea.

Cea rmai buna uliizare este analizatd uzualin una din urmatoarele situatii:

% cea mai bund utilizare a terenulul liber;
5 cea maibund utlizare a terenului construit.
Cea mai buna ufilizore a unei proprietdfi imobiliare trebuie 54 Indeplineasca
urrndtoarsle criteril:
» permisa legal;
posibilé fizic:
justificata adecvat;

fazabild fingnciar;

v v v Y

maxim profitabild,

CMBU: administrativ

Roport de sevaluare W|Pagind
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| Cg_cr_s_:ﬁq{ pt_.lgg t_if?_l:f:m_ra a fer_eyiﬂ!;_rf %onsfder_nf_ liber.

Cea mai bund ufilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
ufiizarea prezenta, consfrucfio, subimpdrtirea sau unirea cu alfa proprietate. Cea
mai buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructilor.

Ca aiternafiva, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea pofenfiald si nu
utilizareq existentd deferming de obicei preful care va fi pléitit pentru teren In cazul in
care respectiva ufilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planuriior zonale, a vecindfdtilor, conduce la concluzia cd

posibilitatea ufilizarii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezen! nu esfe
afractiva.

" Ceamaibuna utiizare a constructiel,

Cea mai bund utilizare o proprietati co find construita este caracterisfies
ufilizérii care trebuie sG fie realizaid pe o proprietate prin prisma consfructilor
exisfente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizér
a ferenulvi ca fiind liber,

Cea mai bundg ulilizare a proprietdli evaluate ca find construité poate fi
confinuarea utilizdrii existente. renovarea sau reabilitares, exfinderea, adaptarea
sau conversia la o altd utilizare, ori 0 combinatio a acesior alternative.

Se consfald cd cea mai bund ulilizare a proprietafii imobiliare ca fiind

construitd este cea actuald, decarece are cea mal mare valoare a proprietafi
evaluate.

42 Valoarea ferenuiui

_Mefoda compardfiilor directe. =

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliarg evaluata este
comparafd cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau o cdrer cifre de
ofertd sunt cunoscufe. Datele proprietafilor comparabile sunt prelucrate ntr-un
proces de comparare pentru o demonstra preful probabil o care proprietateg
evaluata ar fi véindutd, daca este oferita pe piata.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul f{Anexa nr. 1).
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== Héﬁﬁ-&_cnmp;mﬂﬂar directe.

" in mefoda comparatiei directe, ;;::priefafe_ufimabfria}d_;rmTﬂfé este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau g cdror cifre de
ofartd sunt cunoscute. Dofele proprietdtior comparabile sunt prelucrate Infr-un
proces de comparare penfru demonsfra pretul probabil la core proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, daca este oferitd pe piafd.

Aceastd metodd nu se aplica datorita desfinatie si caracterisficilor fizice §i

economice ale acfivelor evaluate. Nu s-au identificat proprietdti  similare
tranzactionate recent.

" Abordarea prin cost _

" Aceastd abordare cbmpc:riaﬁvﬁ ia in considerare ca “substitut, penfru'
cumpdrarea unei anumite proprietdfi, altemativa de o achizifiona un activ
echivalen: modern cu aceeasi ulilifate. In contextul proprietatii imobiliare, aceasta
or implica atét costul achizitiondrii unul teren echivalent cat si costul construirii unei
clidin noi echivalente, Fard sa fie implicate fimpul, fiscul si neadecvarea, preful pe
care un cumpdrdtor Far plah pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decdf
costul unui echivalent modem. Adeseori, activul de evaluat va fi mai pufin afractiv
decat costul echivalentului modemn din cauza varstel sau deprecierii. O gjustare a
costulul de Inlocuire cu deprecierea este necesard penfru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda cosfului de Inlocuire.

Costul de inlocuire se determing prin metoda costurilor segregate.

in metoda costurilor de inlocuire al constructilor se estimegzd valoarea
constructiel n anul punerii n funcfiune ior apoi se actualizeazd vaoloorea 5l se
deferming valoarea de piatd  eliminandu-se pierderile de valoare daforate
deprecied cumulate.

Depreciereq cumulatd va fi estmata pe baza wvzuri fizice. neadecvdrii
functionale si o deprecierii exferne.

Valoarea cladinlor si ufilitatiler se determinaté prin stabilirea costului prezent
(de inlocuire) din care se deduc © serie de elemente de depreciere: fizicd,
functionala 5i externd.

Reiafia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - Depreciere cumulata

In care:
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Costul de inlocuire se determind prin aplicarea cdel costurilor ynitare ce
presupune estimarea cosfului actual sub forma de cos! unitar — pe unitatea de
suprafatd, determinat pentru o constructie cu structuri similare.

In ocest sens, au fost anadlizate costurile de Wnlocuire penir) cladire
comerciald independentd cu destinatic de restaurant firformaiie preluatd din
Costuri de reconstruc)ie - costuri de inlocuire - C. schiopu, ed. IROVAL 2009 5 2010).

Deprecierea fizicG = pierderea de valoare ca rezuitat al utilizarii gl VUi unui
activin functiune si expunerea factoriior de mediu.

Deprecierea functionald = pierderea de valoare co rezultat of progresului
tehnolegic. supradimensiondrii cladini, sfilului arhitecionic sau al instalalilor  si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externa = constd in pierderea de valoare daforatd unor facter
externi proprietdfi cum ar fi modificarea cererii urbenismul,  finanfarea s @
reglementdrile legale.

Pentru esfimarea deprecieril fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzand
coeficientii de vzura fizicd normala avizat de CTS al MLPAT cu nré7 /23,08, 1999,

Asffel coeficientul de depreciere fizicd s-a stabilit pe subansambiele
constituente respectiv: sfructura  de  rezistenfd. anvelopa  fnchideii,
compartimentar, invelitoare), finisaje i instalatii, care ou fost estimate findnd seama
de urmdatoarele aspecte de ordin general:

- durata de viata consumata penfru structura de rezistenta;

- starea finisajelor, data ultimei refacer a acestora si durata de viata

normata a lor;
- starea instolalilor, durata de viata, nivelul de reporafii sou de fnlocuire,
datele executani acestor lucrdri, .

Deprecierea fizicd, functionals §i externd sunt prezentate in fisele de calcyl

peniru fiecare constructie in parte .

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 2).

Al:n_&;dare_u_ pﬁn venit

In metodele de randament se calculeazd veniturile curente gererate de
propriefate findnd cont de pierderile din cauza neccupdri infegrale sifsau a
intdrzierilor In Incasarea for. Se estimeazd apoi venitul net din explogtarea
proprietdfii. Folosind rate de capitalizare sou de actualizare, fundamentate pe piata
investifilor imobilicre, se calculeozd o sumd ce reprezinid o indicefie o valodi
proprietdtii daota de mefodele de randament.
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Pentru a estima vaioarea propretdtfi imobiliare voi folosi capitalizarea
directd, care transformd nivelul estimat al venifulul net asteptat infr-un indicator de
valoare a proprietdiil.

Pentru infelegerea metodel vom explica niste termeni folosifi:

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de proprietatea
imobiliaré I condifile de ufiizare maximd, Incinfe de scaderea cheltuielilor
operafionale.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anficipat din toate formele de
exploatare a proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderi aferenfe gradului de
neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd veniful net anficipat, rezultat
dupda deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, inainte de scaderea amortzdrii
si serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea este data de formula:

Prer =

¢ =rata de capifalizare
&

Estmarea ratei de capitalizore se face prin metoda comparatilor, care se
bazegzd pe o cnalizd boiold pe studile de piofd efectuafe de marile ogentii
imobiliare si de consultania imobiliara.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 3.

44 Esfimereachiiel

Chiria a fost estimaid prin calcularea costului de recuperare penfru o
perioada normata de min. 40 ani. 5-a estimot ponderea fiecdrui nivel o totalul
venitului pofential §i s-a corectat cu gradul maxim de ocupare potentiald.

Evaluarea imobilului este prezentatd In Anexa nfr. 4,
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4.5, Cadiificarea evaluatorilor

Licentiat In economie, absolvent al Acaodemiei de Studi Economice
Bucuresti. Facultatea de Comerd, promolia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicad" al Universitatii
Danubius din Galatfi.

Expert evaluator de Infreprinderi, bunuri mobile si propretati imobiliare 8
membru fitular al Asociatiei Nationale a Evaluatarilor din Roménia din anul 2003.

Cerfificat de Auditor in Domeniul Calitgti" eliberat de Ministerul Educatiie,
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei 5i Egalitatii de Sonse 2009

Cerfificat de ,Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdri
si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitdtii de Sanse 2009,

|46 Declarafia de conformitate (Certificarea valori)

* dupd cunosfinfele evaluatorului informatile prezentate In report sunt
adevdrafe si corecte;

* anadlizele si concluzile raportulyi de evaluare se baozeazd doar pe
informatiile prezentate in raport:

* evaluaforul nu are nici un inferes personal in propriefatea evaluata;

* tariful evaludrii nu este condifionat de valoareg raportata;

* evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu confractul finstructivnile] cu clieniul

* evaluaterul define pregdtirea profesionala si experienta necesard

* nimeni, cu excepfia celor care semneazd raportul, nu @ furnizat asistenta
profesionala pentru elaborarea raportului,
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5. CONCLUIII

51 Alegereavoloriifinale ]

Reconcilierea valorii finale:

Valogrea de picta determinatd prin abordarea prin cost este:

1.010.200 lei echivalent a 212.400 euro

Valoarea de piota determinatd prin abordared prin venit este:

1.325.800 LEl echivalent a 279.200 euro

in cazul proprietdfi imobiliare evaluate s-a considerat relevanta abordareo
prin venit, datoritd caracterului de piafd al mefodel.

Ca rezultat al investigatillor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea chirei
estimatd pentru spatii de inchiriat, situate Tn Braila, str. Ana Aslan nr. 27 §i 29, jud.
Braila, afiat in domeniului privat al judefului Bréila, este de:

Imaokbil Tarif
euro/mp/fora lei/mp/ora
T Tt = 8 = = Es R AT DR
Rl stcang asianinrg? CElal o e

FParter 030 €
Etajf 017 €
Mansarda 020

T T O e A s
obil'str. And Aslan.ar. 29,7 (%
Demisol
Parter
mMonsarda (utilizabila) 018 € 0.9 lei

"vaioarea de platd nu este afectata de TVA, aceasta toxa fiind un element de fiscofitate care
opare sau nu in momenful reolizd unel franzaciil, in condifile st fa valare specificate de lege siin funcfiz
de coitatea pesocansier implicate in frenzoctie (fizice say juridice), lar in Ul perscanalcr juridice in
tunctie de inreglstrarea fiscala acestong (ca pidfitoare sou nu de TVA] ﬁ

Data: 02.06.2019
Expert Evaluator
Membru Tifular A.N.EV.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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6. ANEXE

__ 6.1. Definitii 5i termeni ai evaludrii

Definifii ale Sfandardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - ofera o indicatie asupre valorl, prin ulilizarea
principivlui economic conform edruia un cumpardtor nu va gl mai mult senfru un
acfiv, deca@t costul necesar obfineri unui activ cu aceeasl utilitate, fie prin
cumpdrare, fie prin construire,

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al cdror pret sé cunoaste.,

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valori prin canverfirea

fluxurilor de numerar viitoare ntr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piatd - suma estimold peniru care o proprictote ar putea fi
inchiriatd, la data evaludri, infre un locator hotdrat si un locatar hotd@rdf, cu clauze
de inchiriere adecvate, inir-o tranzactie nepdrfinitoare, dupd un markefing adecvat
si in care parfile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si forg
consiréngere,

Cumpdrdator special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit actv
are o valoore speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra
acestuio 5 care nu or fi disponibile altor cumpardtori de pe piata.

Data evaluarii - data lo care se aplica opinia asuprg valori,

Drepturi imobiligre - toate drepturile, participatfile si beneficiile legate de
proprietatea imobiliara.

Fond comercial - orice bereficiu economic viitor provent dinfr-o
intreprindere, dintr-o participatie la o infreprindere sau din utilizarea unu arup de
active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necarporald - un actiy nemeonetar care se manifesto  prin

proprietatile sole econemice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd dreptur §t
beneficii economice propriefarulul sau.

Investifie imobiliard - proprietatea imabiliara, respectiv un teren sau o
cladire. sau o parte a unei cladii, sau ambele, definutd de proprietar penfru a
obtine venituri din chirl scu penfru cresterea valorii capitalulul, sau ambele, mai

degrabd decdt pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau penfru
scopuri acministratfive: sau

(b) vanzared pe parcursul desfasurdrii normaie @ activitatil

Ipotezd speciald - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efeciive, existente la data evaluari, fie care nu ar fi fécute infr-o franzacfie

de un paricipant fipic pe piata, la dotfa evaludri,

Proprietate generafoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliora
desemnatd pentru un onumit tip de afacere, in care valoarea proprietatii reflecta
potenfialul comercial pentru aced afacere.

Proprietate imobiliard - terenul 5i foate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci § minerale. elementele care au fost atosofe
terenului, cum ar fi cladirile si constructile de pe amplasament 5l toate elementele
permanent atagate ciadiilor, de exemplu echipamentele mecanice §i electice

care asigurd functionarea unei cladir, aflate atat in subsol, cat §i deasupra salulul,

Tip al valerii - o precizare O ipotezelor fundamentale de estimare a unei
vallori,

Valoare de investilie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, peniru © anumita investitie sau In scopuri de exploatare,

Valoare justd - preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
Inire pdrti identificate, affate In cunostinté de couzd §i hotdrate., care reflectd
interesele acelor parfi.

Valoare speciald - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unul
activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdator special.
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Valoarea de piata - suma estimatd penfru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbal(a] la data evaludri, infre un cumpdrGior hotdrét §i un vanzator
hotarat, infro franzactie nepdrtinitoare, dupd un markefing adecvat i in care

pdartile au acfionaf fiecare In cunostinta de cauzd, prudent s farag constrangere.

Valoarea sinergiel - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea
a doud sau mal multe acfive sau dreptur, in urma cdreia valoarea combinatd este
mai mare decdt suma valorilor separate
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6.2, Calculele evaluarii o =% ey il

ANEXA NR. 1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATILOR DE PIATA (TEREN)
Elemente de comparatie Sublect

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprofato 1.276,00 aa2 K [=/4 TRz
Pret (oferaivanzare] [Ew] &0.000 &5.000 108.000
Fret [oferfafvanzare) [Eurfmo) 157 166 150
Ajustare pentru negociers 5% 5% -5%
voloarea corectisi (Euro/mpl -7.85 -B,29 -7.48
Pret ajustat pentru negeciere 149,21 157.53 142,11

Marja de negociere se coreigazd functie de pretul solicital; prin aceasto mara se wimaresfe oducerea
comparabilgior ia positile prafur ce fmnzochionare cat mai ooropiate.exemplu- la preturt mari la ofertare

corespund marje de negociere mai marl, Tn cazul de fafd marja de negociere estimatd este de -534 pe boza
informatillor obfinute de la ageniille imobiliare locate.

Crepturi de propriefate integral integral infegral Infegral
Violoares camechiel (R) 0% 0% O%
voloareo coracfiei [Ewoimp) 0,00 0,00 0,00
Frat corecthal 149,21 157,53 142.11

Crepturile ce propenetaie als comparobllelor cu cele ale subleciulul sunt de obicel dreptur de proprefate depline,
diir in acest AU sunt necesare corechi

Condifil de finanfare La plata La plata La plata La plata
Valeareo carectiel |%] o 0% 0%
valoarea corectief [Euro/mpl 0.00 0,00 0.00
Fret carectat [EURCO) 149,21 157,53 142,011

Conditile de finantore se refera la foptul ca o anumita propriefate are un aranjament financiar decsebit de pioid
[de ey, o progprietate se vinde in rote cu o dobonda sub dobanda pietell, In ocest caz aceste coracti sunt nule.

Condilil vanzare Independent Indep. Indep. indep:
vologreg corsciiel (%) 0% 0% 0%
valogree corectiel [Eura/mp) 000 0,00 Q.00
Fret corectat 149,21 157.53 142,11

Conditile oo vanzare reflecta mativatia cumparotorulul s a vonzatorulul, In cozul nosiry exista condifi similare de
remzachonare. Nu sunt necesare corecti, [coreci estimate cf. pletel imakiliare locals).

Conditii de plofa < 2 luni <2 funl < 2 luni
valoareg corectiel (&) (859 0% (054
valoareg carectiel (Euraimpl 0.0o 0.00 0.00
Fret corectat [EURC) 14921 157.53 142,11

Depind de vechimea franzachilar sau afertelor. In acest caz aceste corecti sunt nule. (carectii estirmate cf. plefe
imabliore locole].

Localizare Ultracentrala Similara Similara Similara
Valoagrea corectiel (& 0% 0% o
vaoloaree corectiel (Eura/mel .00 0,00 0,00
Pret corectat 149.21 157,53 142,11

Cepind de localizorea amplasamantelorn Nu sunt necesare |corechi estimate cf. pietel imobilicre locale].

Acces secundar secundar principal secundar

valporea caorechel (8 % -5% 0%

valoareo corectisl JEUR/mp! 0,00 -7.88 000

Fret corectat 149,21 149,45 14211
Roport de e:,':rlume _

£ Poging



Exper Evaluatar Androniu lulian Cosmin

Pentru un rapert deschidere/suprafata, Coreclie generaia de 5% feorechi esfimate cf, pletei imabiliare localal,

Destinatia (utilizarea ferenuiui] adm rezd rexd rezd
Valocrea corectiel (%) % 5% 5%
Valoarea corectiel [EUR/mp a4 748 FA R
Pref corectot 156.68 5713 147,21

Depind de destinatia terenulul (rezidentiola, comercialg; industialal. Destnatio 2ste adm 5 e corecteqzo cu 5% In
ocest coz aceste corectii sunt nule. (corecfii esfimote cf. pietei imobiliare locole).

Utilitati foate similare similare similare
Valoareo coreclie [%) ¥4 O% 1A
Vialoores corectlel [EUR/mE) C.o0 0G0 0,00
Fret corectat 154,68 157,13 149,21

Depind de ufilfatile terenulul jopa-canal, electiciiate, gdzmetan). Comp. C1, €2 i C3 - similare, carectis nuia,
[corecli estimate of. plefel imobliore locale),

Suprafala 1.276,00 382 392 722
Corecfie procentuala -3% -I% 1%
Valoorea corectiel [EUR/mp] -4, 70 -4.71 -1,4%9
Pret corectat 151,98 152,42 147,72

Depinde de suprafola amplasamentului, Apreciem o corecfie de -3% pentru C1, -2% pentru C2 si de -1% pt C3
(suprafata mal more) fcorecti estfimate of. pleteiimobiicrs locale].

Allele liber Hbear litver liber
Coreclle proceniuaio O 0= 0%
Voloorea corechel (EUR/mp) .00 0,00 0,00
Fret corectat 15198 152,42 147,72
Nu sunt necesare corectil, (corecti esfimale cf, pietel imobiliare locale).

Tolal corectle bruta 12,16 20C7 8.40
total coreciie bruta cea mial mica F.74% 12T7% 5,75%
Valoarea esfimato rotund 147,72 EUR/mp

Curs ewo & 7487 =1

5 feren/mp 1.276,00 188.400 € 894.600 lei

Sir, Ana Aslan nr, 27 638,00 P4.200 € 447 300 e

Str. Ang Aslan nr, 29 638,00 P4.200€ 447.300 lei
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Anexa nr. 2.2,
Abordarea prin costur

= fie_e__r_f__ﬁgruamrﬁnqu!y lullon Cosrmin

Costur de reconstuctie — costur de inlocuire - Comeliu 5c hiopu editat de [ROVAL, Bucurest, 2010

CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

Constructie birour Ad= 200,00 mp
|
i= Cosf,
Sg'f ;usrg’.:u C;E:é g Total cos! corecfle cgrgﬂli . Cost total
Nr {rmp) [2ure/mp| (ewro) distania de r'rmnc:l;erﬁ feuro]
C r‘r Denumire [ Simbel ‘ransport
]
A B C=Axd F=CaDaE
1,000 1.000
Suprashuctura /[ Structurd
1| scusries | 2000 2065 | 413000 1,000 1.000 41.300,0
Total 41.300,0
Finisaj interior 5i exterlor
V| rcwsmes | 2000 2184 | 43.6800 1,000 1.000 43.680,0
Total 43.680,0
Invealitori siterase
1| i | 2000 529 | 10.5800 1,000 1,000 10.580,0
Tatal 10.580,0
Instalalii electrice
1| ieciemes | 2000 31 | 46200 1.000 1.000 6.620,0
Total 6.620,0
Instalatii sanitare
|| isciemes | 2000 250 | 50000 1,000 1,000 5.000,0
Tatal 0.0 5.000,0
Instalatii de incélzire cu / fard ventilale
1| weisnes | 2000 08 | 61600 1,000 1,000 6.160,0
Tatal 6.160,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURD) 113.340,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MPF) 568,7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 95.243.7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURD/MP) 4762
Magazie Ad= 200.00 mp
Cosl.
Supraiala Caost . Ceet,
Sc / Sde catolog Total cosl hcmgc_rle corectie Cost falal
e (mpl teuro/mpi (euro) clstanta de [eura)
Erf_ Denumirz [ Simiol franspon LSl
D E
A B C=ax8 o e F=CxDE
Suprastructurd / Structurg
' | sscior | 2000 1824 | 364800 1,000 1,000 36.480,0
Total 36,4800
Finlsa] interior 5i exterior
1| mNscLopt | 2000 683 | 136600 1.000 1,000 13.660,0

Roport de avaluore
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Total 13.660,0
Instalafii electrice
1 | mscior [ 00 | 148 [ 2900 | oo [ 1000 2.960,0
Toital 2.960,0
Instalatil sanitare
1| sacioet | 2000 | 50 | 10000 [ o0 | 1000 1.000,0
Total 0,0 1.000.0
Instalafil de incatre cu / fard ventilafle
1 [ isciom | 00 | 187 | a0 | 10 | 1000 3.340,0
Total 3.340,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURQ) 57.440,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP] | 287,2
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 48.268,9
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURD/MF) 2413

Roport de evoluong 53 | Paging
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Anexanr. 3 -ABORDAREA FRIN METODA CAPITALIZARN VENITULUI
Imobil str. Ana Aslan nr. 27

Suprofafa consfruita evaluata (mp) 327,00
Suprofofa desfasureta evaluota (mp)

72500
Suprofata ufila (mp) 604,17
Chiria lunara (EUR/luna/] 5.0
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 38230
Tolol V&P (surfon| 36.230
Grad de neocupare 105
Venitui brute efective VBEIEUR /g nj 32.625
Total VBE (EUR /an) 37625
Cheltuleli de exploatare 11337
FIXE 1.610
taxe propristale 1.5% 1421
asigurare 0.2% |87
olfete 0
VARIABILE 8.156
management 2% 453
functicnare % 979
reparafil Anfretinere 15% 4,892
aite chelfulel 5% 1.621
Reparatii capitale % 1631
Fond Rulment a
Venit net efectiv (EUR fan) 21.235
Tatal VNE (EUR/an) 21.273
Rata de copilalizare conlorm Anesxesi 10.0%
Valeare randament (EUR) 212,374
Teren in exces mp 0.00
Valoare pe mp BUro 0
Valoare teren ewro Q
Suprafata ufilo Frgs &04
Costul unitor de reamenajore suro g
Tolol cost de reomenajare euro 0
Valearea estimata (EUR) 212.300 €
Curs euro: 4, 74E7 1=l 1.008.100 LEI
Valoarea constructie 118,100 €
560.800 lej
euro/mp Ay 175 €
lei/mp Au 528 LR

Roport de evaluare - 54 |Pagina




Expert Evalvator Androniy lulian Cosmin

Imabil skr. &Ana Aslan nr. 29

Suprdfalo construlfe evaluara [mE)

427 40
suprafato desfosurata evaluate (me) 855,20
Supratata utila {mp} 777.45
Chilria luncra (EUR/Ung/) 50
veritur brule potenficle VEP (EUR/an) 44 547
Tiotal VBP (eurfon] Ab.6AT
Grod de neocupare 0%
Verliuri brile efective VBE(EURSan| aras
Total VBE (EUR/an) 3.8
Cheltuiell de exploalare 11.788

FIXE 2.001
toxe propratate 1.5% 1.7 66
asigurane 02% 235
aiteis 0
VARIABILE B.154
management % 653
functionare 3% 579
raparal] Anfrefiners 15% 4,894
nite cheltuiel % 1.631
Reparatii caplicle 5% 1,631
fond Rulment 0
venit net efectiv (EUR/an) 25.529
Tiotal YMNE (EUR/an) 25.52%
Rata de copitalizare conform Anexel 10.0%
Multiplicaios 10,00
Valoare randament (EUR) 255.294
Taren In gucas mp 0,00
Valogre pe mp euro 0
Valoare tersn auro 2}
Suprafato utila me 7rr
Costul unitor de reameanacjore BUrD 1]
Total cost de reomendjars euro 0
valoarea estimata (EUR) 255.300 €
Curs euro: 4,7487 lei 1.212.300 LEl
Valoarea constructie 141.100 €
765.000 lei
euro/mp Au 207 €
lel/mp Au 984 LEI
Roportde evaluare 55| Pagin &
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Anexa nr. 4 - Calculyl chirle

Durala de Poderea din Qeupare

Imabil vu:ﬂ:;r? amorlizore  folal valoore  potantiala Tarii
e minima pe nivel lrnora
sura/mp ani % % euro/mp fara r-i,fmpfurn]

;PS £
1954
Mansarda 195 €

 mobl st Ana Adlanr. 29 1L o &
Demisal HTE
Porter XTE

Mansorda futifzabila) 7€
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OFICIUL DE CADASTRU 51 PUBLICITATE IMOBILIARA BRAILA

BIROUL DE CADASTRU S PUBLICITATE IMOBILIARS BRAILA
Dosar nr. 10370/30.03,2007

TNCHEIERE Nr.10370

Ragstratar LIVIA COSTIN
Asisten! - registrator NOROGEL BOGDAN CASARU
Asupra cererl introduse de CONSILIUL JUDETEAN BRAILA prin notar pubic -
arnnd inscrietea dreptului de propristste in Canea Funcara in baza HOTARARI ne 1124
20 09,2005, @ plenulul de situatie si a fisel bunuiul imobi avizate da OGP Brade.
yeEzEnd referatul asistentuiui - registrator, in sensul ca nu exista peedici la Tnscmere.
fird Indepiinite conditile prevazute 13 an42 din Legea nor, 711996 republicata, tariful achitat

~ suma de 120 kel cu chitanta e OF 341/29.03.2007, penttu serviciul do publicilate
imobitiars su codul nrBM1PCFE

DISPUNE:

Admilerea coreni cu privite |8 imobilul - teren cu consiruchi - BRAILA STR ANA
ASLAM NR 2T cunr cadastral provizonu 16180

Infintarea Carth Funcare 37233 nedefinitiva a mumcpiciu BRAILA n care se insclie
bl
Inlgbuiarea dreptulul de propristate in favoares JUDETULLY BRAILA
Brezems se va comunoa CONSILIULUI JUDETEAN BRAILA

Cu drepl de plangere In termen da 15 zile de la comunioars, care a& depune @
Bifoul ae Cadastru si Publiciate Imobiiara Braila. se inscrie n Carlea Funciara s e
yelutioneaza de Judacataria din circumscripta in care se afla imobdud,

Solutionata |a data de 24.04.2007.

Ramw'ﬁbr_ Asistent - registrator,
. X.,_-'l L 1] _/"-1.'./
. I

57
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OFICIUL DF CADASTHU S1 PUBLICITATE IMOBILIARA BRAILA

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
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.
MEMORIU TEHXIC

ANEXA LA CONTRACTUL DE YANEARE-CUMPARARE
bl e P, e e Andan , ne 29

PARTI CONTRACTANIT, «

VANZATORI :

PACURARL COMNELIA CONSTANTA — cu duntictiul i rrien Wefila, st Fremia Citnsi ey,
e, 28, BEIOIMP, apn 23, 222, o, |, pwd, [edita

RALVAN OQUTAVIAN MIUALD - ou domecibal 1 momn Bedila, o penis Cimpiargau, b2,
ap 23, se 2 el 0, gl flefala

CEMIARA T O

(HIECTUL CONTRACTULLY

temibilud compun din teren mirvilim, colegoris <o ifeoonatrucin i suprafapa oeald de 638
mp ecal misurid, (676 mp. i acied gocorpul de cladine U1, amplasal pe goeta, situst in e iy,
Ar. Ann Aslan, ar 29
ACTE DE DOBANITHRE

Selinga civill or 4840 din 22 jusle 1959, Jdud Tn desacoan 1OB30199%, cmisd i
TadoeSreria pudegalui 3sdils

CARACTERISTTION IMOIBLLULL ;
Termabilul sre cascginia de folysingd curfi-conmiiucg, sic in supralald do 638 mp, fenl miser, Q
LRTE mp. i acted jroaee amplasal pe el umdion) cxp e comd e e -
Cl- (locuinfd), cu n suprafegd consiriith de 427.60 mp, < compuee din sl
patber, <y g masandh. Poretii sunt din edcinads, plongen din heton, surpsmad din lomn
woiperild on labl Lovainle este meordail la relegud  eheclicd. Shorce Wwhmeh  esle
salisfichioare. An de comstrucgic | 900,
Subsual - o compl= din dossil camicre, dnld boeun, diud caman 3o conndor Padosets dan bt
sobgriveln inferaoe olisnute
Parter « cale compus dim foce cimere, Ine biscitdng, oo vinithly, chowd B, un W, wn bl oo
enfidvare. Pardoseh din parchet in camere, In dependinge are sresic 1 porip placsp cu mdnnug
Fiaj - edbe eompees dim dhoud cimere, o buciithne, un Wi o corider Parcdvch din percher in
cmine, in dependinge are gresic yi pesell placali cu iiscmorg
ansard® - ouimerd
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CONSILIUL JUDETEAN BRAILA

ANUNT

referitor la Proiectul de hotarare privind aprobarea tarifelor pentru inchirierea
spatiilor apartinand domeniului public al Judetului Braila, situate in Braila, str.
Ana Aslan nr. 27 si 29, pentru anul fiscal 2019 .

In temeiul dispozitilor art.7 alin.1 din Legea nr.52/2003 privind
transparenta decizionala in administratia publica, republicata, Consiliul
Judetean Braila supune dezbaterii publice la Proiectul de hotarare privind
aprobarea tarifelor pentru inchirierea spatiilor apartinand domeniului public al
Judetului Braila, situate in Braila, str. Ana Aslan nr. 27 si 29, pentru anul fiscal
2019, insotit de Expunerea de motive si raportul directiei de resort.

Propunerile, sugestiile si opiniile cu valoare de recomandare privind
proiectul de act normativ supus dezbaterii pot fi transmise in scris pe adresa
Consiliului Judetean Braila, Bd. Independentei nr.1 Braila, pe fax la

nr.0239/611765 sau la adresa de e-mail:consiliul@cjbraila.ro, pana la data de
05 iulie 2019.

Prezentul anunt a fost publicat la data de 26.06.2019.



