ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.58
din 29 martie 2012
privind respingerea vanzarii sau concesionarii terenului aferent unei constructii aflata in proprietatea S.C.
UTA S.A,, situat in municipiul Arad, str. Poetului nr. 1C (Calea Aurel Vlaicu)

Consiliul Local al Municipiului Arad,

Avand n vedere:
-initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in expunerea de motive nr.5.465/15.02.2012;
-raportul  Serviciului  Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu, Iinregistrat cu
nr.ad.5.465/M3/15.02.2012;
-adresele S.C. UTA S.A. inregistrate la Primaria Municipiului Arad cu nr.34.727/2010, nr.42.230/2010,
nr.78995/2011 sinr. 5.465/31.01.2012;
-extrasul de carte funciara nr. 304254 Arad (provenit din conversia de pe hartie a CF 78.690 Arad);
-raportul de evaluare din mai 2011, Intocmit de citre S.C. SMART CONSULT S.R.L.;
-rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad;
-prevederile art. 10 alin. (2) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si
completarile ulterioare;
-prevederile art. 1166 si art. 1650 si urm. din Codul Civil;
-rezultatul votului deschis exprimat in sedinta Consiliului Local al Municipiului Arad din 29 martie 2012 (2
voturi pentru, 3 voturi impotrivd si 14 abtineri pentru varianta vanzdrii si 19 abtineri pentru varianta
concesionarii - 19 prezenti din totalul de 23) ;

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. ,,c”, alin. (5) lit. ,,b”, art. 45, art. 121 alin. (1), alin. (2) si
art. 123 alin. (3) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art.1. Se respinge proiectul de hotarare nr. 56/2012, privind vanzarea/concesionarea terenului aferent
constructiei aflatd In proprietatea SC UTA SA Arad, in suprafatd de 623 mp, inscris in cartea funciara nr.
304254 Arad, cu nr. cadastral 14540, situat Tn municipiul Arad, str. Poetului nr. 1C (Calea Aurel Vlaicu), ca
urmare a neintrunirii majoritatii necesare de voturi (majoritatea calificatd, 2/3 din totalul consilierilor in
functie).
PRESEDINTE DE SEDINTA
Florin MANTA Contrasemneaza
SECRETAR
Lilioara STEPANESCU

Red/Dact BML/BML Verif. SL

1 ex. Serviciul Administrare Patrimoniu

1 ex.Institutia Prefectului-Judetului Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 29.03.2012 Cod PMA -S1-02
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Raportul a fost intocmit in vederea stabilirii valorii de piatd a unui teren, in vederea informarii
solicitantului lucrarii, SC UTA SA.

Valoarea de piati reprezintd suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi schimbati, la
data evaludrii, intre un cumpiritor decis §i un vanzitor hotarét, intr-o tranzactie cu pret

determinat obiectiv, dupid o activitate de marketing adecvatd, in care ambele parti au actionat in

cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

Valoarea de piati a terenurilor evaluate este de 97.664 lei.

Acestii valoare nu contine TVA.

Certificarea valorii: Evaluatorul semneaza prezentul raport si afirmd c# faptele prezentate sunt
corecte, ci analizele prezentate sunt limitate numai la ipotezele prezentate, cd onorariul
evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului si ¢ evaluatorul a intocmit
evaluarea in conformitate cu standardele profesionale si etice, nationale i internationale.

Clauza de confidentialitate: Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel (nu se pot face niciun fel
de referinte la raport sau la valori incluse in raport, asupra numelui si afilierii profesionale a
evaluatorului), fara aprobarea scrisé a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea
sd apard.

Clauza de rispundere fatd de terti: Raportul este confidential pentru evaluator §i pentru utilizatori
si nicio responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator fatd de o terta
parte; acest raport este realizat numai pentru destinatia stabilitd mai sus. Evaluatorul nu accepta
nicio responsabilitate dac este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
oricare alt scop.

Mentiondm cd valorile prezentate in raport nu constituie recomanddri de vanzare, mentinere
sau cumpdrare. Valoarea propusd reprezintd doar o estimare a unui pre, considerat rational
corect de cdtre evaluator.
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Evaluarea va fi prezentata solicitantului, in vederea informirii asupra valorii de piati a terenului.

Coordonatorul evaludrii este ing. ec. Turcag Florin, expert-evaluator acreditat ANEVAR,
legitimatie 965.
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si acreditirile sale oficiale, sunt anexate la sfarsitul lucririi.




Termenii si metodologiile utilizate in prezenta lucrare sunt conforme cu normele si practicile
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR), respectand:

o Standardelele Internationale de Evaluare — SIE, IVS 2007

e European Valuation Standards - EVS 2003, 2009

o Standardelele Internationale de Raportare Financiard - IFRS 2005, I4S

e manualul de Evaluarea Intreprinderilor - IROVAL 2003.

Pretul este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferitd sau platitd pentru un bun sau un
serviciu. Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent dacd a fost facut public sau daca a fost
confidential. Datoritd capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor speciale ale unui vinzator
sau cumpdritor, pretul platit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legéturd cu valoarea
care ar putea fi atribuitd de citre altii acelor bunuri sau servicii. Totusi, pretul constituie, in
general, o indicatie asupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor de cdtre un anumit
cumpdritor si/sau vanzitor, in anumite situatii particula:re.I
Costul reprezinti pretul platit de cumpérator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesard pentru,
a crea sau a produce bunul sau serviciul de cétre producétor. fn momentul in care s-a finalizat _-
bunul sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Preful platit pentru un bun sau un
serviciu reprezintd costul acestora pentru cumparator.

O piati este mediul in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt comercializate Intre cumpératori
si vanzitori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piatéd presupune ca bunurile gi/sau serviciile
se pot tranzactiona fara restrictii, intre cumpérdtori i vanzitori. Fiecare parte va raspunde la
raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, in functie de capacitatea
si cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor,
precum si de nevoile si dorintele individuale. O piatd poate fi locald, regionald, nationald sau
internationald.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumpératorii
si vAnzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezintd un fapt,
ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi plitit pentru bunuri §i servicii, la 0 anumita data,
1n conformitate cu o anumitd definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica/” .
pietei asupra beneficiilor celui care detine bunurile sau primeste serviciile, la data evaluérii. )

Valoarea de piatd se defineste ca fiind suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
schimbati, la data evaluirii, intre un cumpérétor decis si un vanzétor hotarat, intr-o tranzactie cu
pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing adecvatd, in care ambele parti au actionat
in cunostinti de cauza, prudent si fard constrangere.

Valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare este mai degraba o reprezentare a utilitdtii sale
recunoscute de piatd, decat a starii sale pur fizice. Utilitatea activelor pentru o anumita entitate
sau persoani poate fi diferitd de utilitatea recunoscutd de piafa sau de un anumit domeniu

economic.

Valoarea justi, ca un concept de contabilitate, este definitd in Standardele Internationale de
Raportare Financiard si in alte standarde de contabilitate, ca fiind suma la care poate fi
tranzactionat un activ sau decontati o datorie, de bundvoie, intre parti aflate in cunostintd de
cauzi, in cadrul unei tranzactii in care pretul este determinat obiectiv.

! Standardele Internationale de Evaluare, editia a opta. Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare Gg\r@jﬂﬂ;- .
Acceptate (GAVP) S
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in sgg‘zszzé continudrii acti ?’ﬁ&%iii sale Intr-un viitor previzibil. Se presupune ¢ entitatea nu ar
intentia nici necesitatea lichid&rii §i nici a diminuarii semnific zv@ a activitdfilor ei.

Adoptarea premisel continuitdiii activittii permite ca intreprinderea si fie evaluati la o valoare
mai mare decét valoarea ei de lichidare §i este esentiald pentru estimarea valorii de piagd a
intreprinderii.

eamnd o in s?‘egféaéw aflatd in ?ﬁﬁ@ﬁéﬁ&é‘g@f%‘« ploatare. Entitatea privitd
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’%f aloarea de lichidare. Acest termen descrie situatia in care un grup de active folosite Impreuns
intr-o %Tﬁf”@g}fﬁﬂé@f@ sunt oferite éa va@zzﬁfﬁ in mod individual (element cu element), de obicei In
nchiderii Intreprinderii. Degi este adesea asociat cu o vénzare fortatd, acest termen are un

b

ma
§ in bésg Nu existd nici un motiv pentru care activele nu pot fi lichidate printr-o vénzare

%?iﬁ%ﬁ&?& in urma unei Qﬁmﬁipiﬁé izdri adecvate.

Termenul “vanzare fortati” se utilizeazd adesea In situatiile in care un vénzitor este obligat si
véandd gi/sau nu existd o ‘@erz@%ﬁ de comercializare adecvatd. Pretul obtenabil in aceastd situatie

nu indeplineste cerintele din definitia valorii de piata.

Valoarea de recuperare. Acest termen descrie valoarea unui activ care a ajuns la sférsitul
duratei lui de viati economicad pentru scopul in care a creat. Totusi, activul ar putea si aibi

fost
valoare pentru o utilizare aiz@msié v sau pentru recuperarea materialelor confinute (casare).

Valoare mﬁé@%g%g@ Referitor la o f”ii?@g}‘ﬁﬁé re/entitate, diferenta dintre activele totale (dupd
sciderea amortizarii cumulate si a oriciror pierderi cumulate din depreciere) si datoriile totale,

asa cum g%ar acestea in bilant. In acest caz, valoarea ¢ zaa%::ﬁa este sinonimd cu valoarea

contabild netd, valoarea neta gi capitalul propriu (capitalul actionarilor).”
Baza evaludrii (prezenfarea principiilor fundamentale de cuantificare a valorii, la o datd

specificatd) o reprezinid valoarea de piatd. Valori éw diferite de valoarea de piati se definesc
astfel:*

Valoarea justi. Suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bundvoie, intre doui
pérti interesate, aflate In cunostintd de cauzi, intr-o tranzactie in care preful este determinat in
mod obiectiv.

Valoarea de investitie sau subiectivi. Valoarea proprietitii pentru un anumit iﬁveséi“'
sau clasd de im’@gﬁf{;z? pentru obiective de investifii sau pentru obiective de ex gé loatar
identificate. Acest concept subiectiv relationeazi o anumitd proprietate de un anumit investitor,
grup de investitori sau entitate, caré au obiective si/sau criterii de investitil identificabile.
Cumpiriite @§@€§% Un cumpdérdtor pentru care un anumit activ are o valoare speciali

ovenite din detinerea acestuia, avantaje de care nu pot beneficia ceilalti
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Valoarea speciali. O sumd de bani peste valoarea de piatd, care reflectd
atributele/caracteristicile particulare ale unui activ care sunt valoroase numai pentru un
cumpdrator special.

Valoarea sinergiei (valoare din comasare). Un element suplimentar de valoare care este
creat in urma combindrii/fuziunii a doud sau mai multe proprietdfi, in urma cireia valoarea
proprietatii rezultatd din combinare este mai mare decat suma valorilor proprietatilor individuale
inainte de combinarea lor.

Drepturi de proprietate. Drepturile de a poseda, a folosi si a culege fructele, cét si de a dispune
asupra obiectului dreptului de proprietate imobiliard. Acestea includ dreptul de construire sau
obligatia de neconstruire a terenului, dreptul de a-] inchiria, de a-1 exploata la suprafatd sau in
subteran, de a-i modifica topografia, de a-1 parcela si de a-l extinde in conformitate cu
reglementarile legale. Aceste drepturi sunt considerate atribute (elemente) ale dreptului de
proprietate. Atributele dreptului de proprietate pot fi exercitate numai n limitele si conditiile
previzute de lege. Dreptul de proprietate poate fi susceptibil de dezmembrare prin uz, uzufruct,
abitatie, superficie si servituti legale, naturale gi/sau conven’,tionale.5

Cea mai buni utilizare este definita ca fiind cea mai probabild utilizare a proprietdtii care este
fizic posibild, justificatd adecvat, permisa Jegal, fezabild financiar si care conduce la cea mai
mare valoare a proprietitii evaluate. -

Primi de control reprezinti plusul de valoare aferent pachetului de control, care reflectd puterea
sa de control, in contrast cu un pachet minoritar. Discontul pentru lipsa de control este un
procentaj sau o suma dedus(#) ca prorata din valoarea totald a intreprinderii (100%), care reflecta
Jipsa unora sau a tuturor drepturilor de control. Discontul pentru participatie minoritara este
discontul aplicabil la o participatie minoritara (pozitie a proprietarului care asigurd sub 50% din
voturile totale ale unei intreprinderi).

Discont pentru nelichiditate. O suma sau un procentaj care se deduc dintr-o participatie la
capital pentru a reflecta lipsa de vandabilitate.

Proprietate generatoare de afaceri. Anumite clase de proprietate imobiliard care sunt
concepute pentru un gen specific de afacere si care se tranzactioneazd pe piatd pe baza
potentialului lor de a genera profit. Holdingul se defineste ca fiind o afacere care incaseaza .
venituri de pe urma activelor sale. in cazul in care holdingul detine proprietati imobiliare § !
tncaseazi venituri din aceste proprietiti, trebuie determinati valoarea de piatd a fiecdrei
proprietéti imobiliare. Evaluatorii §i utilizatorii serviciilor de evaluare trebuie si facd deosebirea
dintre valoarea unei entitdti de afaceri sau a unei proprietdti generatoare de afaceri, evaluarea
activelor detinute de o astfel de entitate si alte diferite aplicatii posibile ale intreprinderii sau
consideratii de continuitate a activititii intlnite in evaluarea drepturilor aferente proprietatii
imobiliare.

Evaludrile de intreprinderi pot fi necesare pentru mai multe utilizéri posibile care includ
achizitionari si vAnzari de intreprinderi individuale, fuziuni, evaluarea participatiilor detinute de
actionari si altele aseménatoare. Abordari in evaluarea intreprinderiiG:

Abordarea bazatii pe active. Cale de estimare a valorii unei intreprinderi $i/sau unei
participatii la capital utilizind metode bazate pe valoarea de piatd a activelor individuale ale
intreprinderii, minus datoriile.

5 Standardul International de Practicd in Evaluare 1 — GN 1. Evaluarea proprietitii imobiliare (Revizuit in 2007)

¢ Standardele Internationale de Evaluare Editia a opta 2007. Standardul International de Practicd in Evaluare 6 —.GN._
6 - Evaluarea intreprinderii (Revizuit in 2007) P COMEg
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Abo zéag@@ i t& pe active trebuie aplicatd in evaluarea participatiilor majoritare la
anumite ii’%“ﬁﬁg}?iﬁéﬁ’“ Abordarea bazatd pe active nu trebuie si fie unica abordare utilizati
in evaludrile intreprinderilor care isi continui a{:‘éiif’éaécas tn afard de cazurile in care este
folositd in mod uzual de vanzitori si cumpdritori. In astfel de cazuri, evaluatorul este cel
care trebuie si sustind selectarea acestei abordari.
Dacé evaluarea unei Intreprinderi nu este facutd pe baza ipotezei continuitdfii activititii,
activele trebuie evaluate pe baza valorii de piatd sau pe o ipotezi care presupune o perioads
mai scurti de expunere pentru vAnzare, daci acest lucru este adecvat. In acest tip de
evaluare, trebuie si fie luate in considerare toate costurile care au legdturd cu vénzarea
activelor sau cu inchiderea Intreprinderii. Active necorporale, cum ar i fondul comercial,
pot si nu aibd valoare In aceste conditii, dupd cum alte active necorporale, cum ar fi
brevetele de inventie, mércile de fabric sau de produse, pot si-si pastreze valoarea lor.
Abordarea prin capitalizarea venitului. Prin agbordarea prin venit se estimeazi
valoarea unei Intreprinderi, unei participatii sau unei actiuni fg}izﬁ calcularea valorii actualizate a
beneficiilor anticipate. Cele doud metode uzuale ale abordarii gﬁ;ﬁ%ﬂ venit, sunt capitalizarea
W"*?}é@i’&z si analiza fluxului de numerar actualizai S&a mefoda dividendelor.
in capitalizarea (directdi) a venitului, un nivel reprezentativ al venitului se imparte cu o
ratd de capitalizare sau se Tnmulfeste cu un mu é‘z lu de venit, pentru a transforma venitul in
aloare. In teorie, venitul poate fi definit prin o diversitate de f@zm@ de venit gi de flux de

numerar. In practicd, venitul uzual estimat ﬁsie ﬁ% el %mi (inainte de impozitare), fie cel
net (dupd impozitare). Rata de capitalizare trebuie s fie géwvgaa cu definitia formei de
venit utilizat.

fn analiza fluxului de numerar actualizat si/sau metoda dividendelor, incasirile de
numerar se estimeazi pentru fiecare din pericadele viitoare. A f"%é’% ?ﬁggsﬁﬁ se convertesc
in valoare prin aplicarea ratei de actualizare, folosind tehnicile valorii actualizate. Pot fi
utilizate mai multe definitii ale fluxului de numerar (cash flow). %z practic, se utilizeazi In
mod frecvent fluxul de numerar net (numerar care ar putea fi distribuit actionari iéf}
dividendele curente (mai ales in cazul actionarilor minoritari). Rata de actualizare tr
sa fie cea coerentd cu definitia fluxului de numerar utilizat.
Flux de numerar brut: Profitul net dupd impozitare plus cheltuieli non-cash, cum
este amortizarea.
Flux de numerar net: Pe o perioadd de exploatare, acel numerar care riméne dupi
ce au fost achitate toate cheltuielile in numerar ale zﬁ?fagz%ﬁé@z‘ i. Ffzg:{ggz’ de numerar
net este definit ca fiind m"mezdﬁz; disponibil pentru capitalul propriu (actionari) sau
pentru capitalul investit (investitori).
ux de numerar net pentru gg% ul propriu: Profitul n
I

0

T
amorti zarea si alte ’a&s?&sze i non-cash, minus cregterile

£

@;z{ésffiz;é sze rulment, minus
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Abordarea prin piati. O cale generald de estimare a valorii unei fintreprinderi,
participatii sau unei actiuni prin folosirea uneia sau mai multor metode care compard subiectul
evaluat cu alte intreprinderi similare, participatii sau actiuni similare, care au fost vandute.

Cele trei surse uzuale de informatii, folosite in abordarea prin piatd, sunt pietele financiare
de valori mobiliare, pe care se tranzactioneaza participatii la intreprinderi similare, piata
achizitiilor de Intreprinderi in ansamblul lor si tranzactiile anterioare ale proprietaii subiect
al evaluirii. Cand in evaluare sunt utilizate informatii despre tranzactiile anterioare ale
intreprinderii, pot fi necesare corectii pentru a lua in considerare trecerea timpului si
situatiile modificate din economie, din domeniul de activitate si din intreprinderea
respectiva.

Daci trebuie evaluate actiunile (fie cotate sau necotate) ale unui holding, pot fi relevante
lichiditatea actiunilor i méarimea participatiei i, ca urmare, se pot obtine valori diferite de
cursul actiunii la bursa.

Procesul de reconciliere. Concluzia asupra valorii se va baza pe: definitia valorii; scopul si
destinatia evaludrii; si pe toate informatiile relevante de la data evaludrii, necesare pentru
tndeplinirea misiunii. Concluzia asupra valorii se va baza si pe estimérile valorii rezultate din
metodele de evaluare aplicate. Selectarea si sustinerea aborddrilor, metodelor si procedurilor
adecvate depinde de rationamentul profesional al evaluatorului. Evaluatorul trebuie si-sil
foloseascd rationamentul sdu profesional in procesul de evaluare, atunci cénd apreciaza
importanta/credibilitatea fiecarei valori estimate. Evaluatorul trebuie s prezinte rationamentul si
justificarea pentru metodele de evaluare folosite si pentru importanta acordati metodelor in urma
cirora a rezultat valoarea finald/reconciliata.

Sursele de documentare utilizate au constat din:

legislatia aplicabila;

norme si standarde de evaluare; indrumare ANEVAR, CECCAR si CAFR;

documentatia pusi la dispozitie de societate; discutii cu conducerea societafii;

informatii puse la dispozitie de BVB;

informatii publice privind piata specifica: mass-media, internet, actori pe piata locala;
Corneliu Schiopu — Costuri de Reconstructie — Costuri de tnlocuire. Cladiri rezidentiale,
Editura Iroval Bucuresti 2009
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Scopul evaludrii este stabilirea valorii de piatd a activului pentru informarea solicitantului.

Raportul este destinat solicitantului, precum si eventualilor parteneri interesati de proprietatea
respectiva.

a raports

Evaluarea este extinsd integral asupra activelor mentionate. Activele comparabile au fost
analizate din datele cunoscute pe piatd, din vizite si rapoarte de evaluare anterioare, proprii sau
efectuate de terti, inclusiv de experti bancari.

Misiunea de evaluare se referd,” conform conditiilor contractuale, numai la aceste active.
Evaluatorul a mai efectuat lucrdri de evaluare pentru solicitant. Evaluatorul este extern si
independent in raport cu solicitantul/proprietarul.

Clauza privind factorii de mediu: Solicitantul a cerut, in scopul acestei evaludri, ca evaluatorul
si presupund cd nu existd niciun fel de contaminatii. Evaluatorul nu a efectuat niciun fel de

investigatie referitoare la utilizirile trecute sau prezente, atit pe proprietate cét §i pe terenul

vecin, pentru a stabili dacd existd vreo contaminatie, prin urmare valoarile sunt estimate
presupunand ci nu existd asa ceva. Evaluatorii nu i§i asuma nicio réspundere pentru existenta
vreunui contaminant, iar dacd, ulterior, se va stabili cd acesta existd, prezenta lui ar putea
diminua valorile prezentate in prezentul raport.

Clauza de exonerare privind defectele ascunse: Evaluatorul nu a facut nicio investigatie si nu
a inspectat pirtile acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale activelor. Expertul nu f§i exprimd
nicio opinie asupra stirii tehnice a partilor neinspectate, iar raportul nu trebuie considerat ca
valideaza integritatea structurii sau a sistemului cladirilor.




Ab @ rdarea prir cost considerd terenul la valoarea de piatd pentru utilizarea prezentd si costul de

2

tnlocuire net pentru constructit.

Terenurile zu fost evaluate

w-
o
,z%
w
Wk
&
o
bk
fiied
B
]
o
e
it
[
o
]
L]
€
g,
o
oo
-
i
4%
-
g
&
i
i
ot

Constructii nu au fost evaluate in aceasti lucrare.

Valoarea de pigti deferminatd prin metoda comparatiifor directe a putut {i aplicatd, dar tot prin
compararea cu pre gz;féé@ pe metru péirat.

Abordarea prin comparatia vanzirilor considerd ci pret 2;3 proprietdtii sunt stabilite de piata;
valoarea de piafd poate fi deci calculati in urma studieri urilor de pe piatd ale proprietatilor

competitive pe segmentul respectiv de piaté.

Abordarea prin a“émggza*{z% vgnzazésg utilizeza rafionamentul prin care estimarea valorii de piatd
se face prin analiza pietei pentru a gési proprietdfi similare ‘{f&z‘zzgaz@g&iﬁ ale ciror pr eturi de

vAnzare se compari i se corecteazi in functie de caracteristicile principale ale acestora si cele ale
;}f@;};i@iéﬁé ‘Q%ﬁ}iﬁ t. Premisa majori a metodei comparatiei directe este aceea sa valoarea de piati
a unei propriet ;sgﬁagié se afld in relatie directd cu preturile unor proprietifi competitive si

comparabile.

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietiti imobiliare cind existd
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau tendintele de
pe piatd. Atunci cAnd existd informatii disponibile, abordarea prin comparafia vinzérilor este cea
mai directd si sigipz‘ga?écé abordare peniru estimarea valorii de piatd. Metoda furnizeaza, de

reguld, indicatii de primé relevantd, referitoare la valorea de piafi In evaluarea proprietitilor
imobiliare care nu sunt cumpérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri (locuinti
pentru proprietar). La fel metoda poate da cele mai bune indicafii privind valoarea unor

proprietati Kié%éa&fﬁ&i@ sau comerciale exploatate de proprietar

Pentru a aplica metoda {;Gﬁzpfi{giéu directe, evaluatorul a cules date despre tranzactii, confracte,
oferte, refuzuri, optiuni si liste de proprietati “zﬁ%éiig“ con siderate competitive gi comparabile
cu proprietatea evaluati. %5}‘3@52 rimare de informatii au fost cele legate de %;}Q bli sgzaésa

iblicati U osu ?ff”‘? imobi éza i 2 i
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fost reprezentate de caracteristicile specifice ale proprietdfii si tranzactiilor, care determind
existenta unor diferente intre preturile platite pentru proprietatea imobiliard.

Pe baza acestor diferente au fost efectuate corectii ale preturilor pentru fiecare proprietate
comparabild. Tehnicile de identificare i cuantificare a corectiilor au fost cantitative si calitative.
Selectarea valorii finale a fost ultima fazi in analiza. Evaluatorul a luat in considerare punctele
tari si punctele slabe ale fiecdrui rezultat, examinénd credibilitatea si adecvarea informatiilor de
pe piata care au stat la baza valorii, precum si tehnica aplicata.

Abordarea prin capitalizarea_veniturilor considerd randamentul investifiei ca bazd pentru
stabilirea prefului. Randamentul este determinat prin chiria (renta) de piatd practicatd in zona sau
chiar in situatia particulard a activului evaluat.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor considera profiturile normal obtenabile prin inchiriere si
le transformi in valoare, pe baza ratelor de actualizare si capitalizare.

Avand in vedere ci nu se practici inchirierea terenurilor in zond, abordarea prin
randament nu a putut fi aplicata.

Reconcilierea valorilor inseamni decizia evaluatorului, considerdnd experienta acestuia si

normele privind cea mai buna practica, privind alegerea uneia din gama de valori rezultate prin
aplicarea diverselor metode de evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, in procesul de reconciliere, concluzia asupra
valorii se va baza pe definitia valorii, scopul si destinatia evaludrii §i pe toate informatiile
relevante de la data evaludrii, necesare pentru indeplinirea misiunii. Concluzia asupra valorii se
va baza si pe estimarile valorii rezultate din metodele de evaluare aplicate. De asemenea,
evaluatorul trebuie si-si foloseasca rationamentul sau profesional in procesul de evaluare, atunci
cand apreciaza importanta si credibilitatea fiecarei valori estimate. Evaluatorul trebuie sé prezinte
rationamentul si justificarea pentru metodele de evaluare folosite si pentru importanta acordatd
metodelor in urma cirora a rezultat valoarea finald/reconciliata. '




Solicitantul este un dezvoltator imobiliar.
Terenurile evaluate sunt situate in municipiul Arad, in cartierul Aurel Vlaicu.

Drumul de acces in incinti se face din strada C":ﬁ@iﬂ Linistii. Terenul are acces la toate
utilitdtile: gaz metan, apd curentd, canalizare menajerd si pluviald la refeaua oragului, energie

electrica.

Trebuie remarcat faptul c#, asa cum reiese din analiza detaliatd In anexe, piata imobiliard trece si

ea printr-o perioadi de crizd acutd..
in aceasti perioada de crizd, atractia pentru terenuri a scizut, astfel incét cererea este mai slabé

decét oferta de vinzare,

n tabelul anexat, evaluatorul a comparat terenuri similare ca localizare, aplicdnd corectiile
necesare, rezultdnd valoarea unitard a activului evaluat.

oo

rile exprimate si declarate in cadrul raportului sunt conforme cu ultimele cunostinfe ale
evaluatorului privind piatd imobiliara.

Conform @?:siéi a;%:g ertului, riscurile evaluirii sunt minime, valoarea justd rezultatd reflectind

perceptia pietei §i intentiile solicitantului.




P

Prezenta evaluare a fost ficutd in concordantd cu IVS, evaluatorul respectind cerintele etice si
profesionale confinute in Codul Deontologic, aferent indeplinirii misiunii.

Evaluatorul certifica faptul ca:

prezentrile faptelor din raport sunt corecte si reflecti cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport;
evaluatorul nu a avut niciun interes asupra proprietatii evaluate;

onorariul evaluatorului nu este conditionat de vreun aspect al raportului;

evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare; :

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionald,

evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este

evaluatd;

evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietatii;

nicio persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu i-a acordat asistenta profesionald in
elaborarea raportului.

ing. ec. Turcas Florin
Expert-evaluator re-acreditat ANEVAR
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Abordarea prin comparatie - grild de date

Element de comparatie Subiect | A "B C D
Intravilan, in Intravilan Intravilan, fs
Descriere comparabile '{%prc?plerea constructl.x, fsﬁ Intravilan constructii,| 50m, posxbxl.ltate
incintelor 50ml. Vecinatati: fs =90ml. constructie
industriale lazaki comercial
Pret vanzare (eur) 173.430 375.000 474.300 125.000
Suprafatd (mp) 623 3.854 7.500 8.500 2.500
Pret unitar (eur/mp) . 45,0 50,0 55,8 50,0
Drepturile de proprietate transmise integral integral integral integral integral
Corectii pentru drepturile de propr. transmise 0,0 0,0 0,0 0
Pret corectat (eur/mp) 45,0 50,0 55,8 50,0
Conditii de finanfare la piatd la piatéd la piatd la piatd
Corectie pentru conditiile de finantare 0,0 0,0 0,0 0,0
Piet coréctat (eur/mp) 45,0 50,0 55,8 50,0
Conditii de_piatd Ofertd apr 2010 | Ofertd apr 2010 Oferta iunie 2010 | Ofertd mai 2011
Corectie pentru conditiile de piatd -6,8 -10,0 -11,2 -10,0
Pret corecfat (eur/mp) 38,3 40,0 44,6 40,0
Str., Poetului
Localizarea nr.1C Campul Linigtii | Zona Ind Vest Zona Ind Vest Zona Vest
Corectie pentru localizare 0,0 -1,5 -1,5 -1,5
Pret corectat (eur/mp) 38,3 38,5 43,1 38,5
Suprafatd 623 3.854 7.500 8.500 2.500
Corectie pentru suprafatd 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (eur/mp) 38,3 38,5 43,1 38,5
Utilitéiti Existd Existd Existd Existd Existd
Corectie pentru utilititi 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (eur/mp). 38,3 38,5 43,1 38,5
Acces Direct Direct Direct Direct
Corectie pentru acces 0,0 0,0 0,0 0,0
Pref corectat (eur/mp) . 38,3 38,5 43,1 38,5
Caracteristici econoniice similare similare similare similare
Corectii pentru caracteristici economice 0,0 0,0 0,0 0,0
Pref corectat (enr/mp) ) 38,3 38,5 43,1 38,5
Utilizarea Constructii Constructii Constructii Constructii Constructii
Corectii pentru utilizare 0?0 0,0 O,(_) 0,0
Pret corectat (eur/mp) 38,3 38,5 43,1 38,5
Componente non - imobiliare similare similare similare similare
Corectii pentry componente non - 1mob111are 0,0 0,0 0,0 0,0
Pref corectat (eur/mp) 38,3 38,5 43,1 38,5
Corectie totald netd -7 -12 -13 -12
Corectie totald netd (% pret de inchiriere) -15,00% -23.00% -22,69% -23,00%
Corectie totald brutd 7 12 13 12
Corectie totald brutd (% pret de inchiriere) 15,00% 23,00% 22,69% 23,00%

Pret vinzare (eur/mp)
Suprafati

Valoare vinzare (eur)
Valoare lei

38 eur/mp
623 mp "
Pl A EVAL \«,
23.830 eur -f‘O\P'\‘}\ & O35 Liﬁ(}
97.664 lei = ”
e THRCAS
l‘l L FLORR- AR




7y 22 s . 2 2f TGN N Fe BB orven finetrn un 2 . SN 37 ¥
II.  Repere ale piefei imobiliare din Rominia in perioada 2007- 2011

L. Contextul macroeconomiec

Roménia este a doua tard ca mérime din Europa Centrala si de Est, dupa Polonia. Aderarea Roméaniei la
Uniunea Europeana (1 ianuarie 2007), a determinat initierea §}i‘6668tﬁi§§ de reducere si simplificare a

taxelor vamale, de liberalizare a circulatiei {‘agmaisﬁési si serviciilor, precum si infuzia de fonduri
europene pentru modernizarea infrastructurii si agriculturii,

Conform datelor remise de Institutul N
s timat pentru anul 2010 a

ost de 51 3‘58 m §§'§§§> in {g}’gp PIB - %% fath de trimestrul precedent
ce nivelul aceluiasi indicator )
estimat pentru trim.II 2011 a
fost de 23? 7 mid.lei (prefuri
curente), in cregtere cu 0,2%
s%ﬁé de trimestrul prece nt

u 1,4% faii de trim.II 20
&@gﬁs;sﬁa a fost determinati
de ramura Indusirie, care 2
inregistrat cea mai ridicatd
crestere a volumului de
activitate cu 4,9%, urmati de

tional de Statistici, produsul intern brut (PIB) al Roméni

agriculturi, vgaz%%; si
Siis’i{séﬁ?éﬁ’% pescuit $i
pisciculturd (+3,4%). = serle biuta

{sursa: i/

Alte cresteri ale volumului de activitate s-au inregistrat si in activitifile de comert, repararea
automobilelor si articolelor casnice; hoteluri si restaurante; iraﬁspsimi‘i si telecomunicatii (+0,9%), de
asemenea si in activititile financiare, imobiliare, de ;&i};?i eri si serviciile pentru Intreprinderi (+0,3%).
Pe de altd parte, gcn‘iracm ale volumului de activitate s-au nregistrat in sectorul constructii (-1,9%) si in
alte activititi de servicii (-5,5%). Se poate afirma ¢ aceasti dinamici este o consecinti a evolutiei
pozitive zgfsggﬁi%& pe ¢ Eggéﬁzi}éai economiei, fapt care a determinat majorarea volumului impozitelor pe
produs virate la bugetul de stat (impozitele nete pe produs au inregistrat o crestere cu 3,1%).

z

o

La sfarsitul anului 2010, indicele prefurilor de consum (IPC) se afla la nivelul de 7,96% |
i 1 0 si indicator exprimat pe bazi I zz?é {e:}séi:éz%gés 2011 /octombrie 2010) a
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SC SMART CONSULT SRL., Arad, str. D. Bolintineanu, nr. 3, J02/ 922/ 2002, CUI: R 14993940, 1ol +4-0723634593

Previziunile pentru nivelul acestui indicator sunt redate in continuare:

Previziund privind evelutis inflatiol
, wiristic anuali {8

Tiute de nflatie

R B 042: 3,0%
5 aa - - I “ .

1 1 I W 1 i i " 1 i m
3011 22 W13

ota anuald a i fakel {sirsit do periondd)

2 interval de viviafie e e e i3 aeER o infiaie

Motk Lisiruen fneevalol devasiatle ssiede &1 panet procentugd

Swrsar NS, protectie BNE

Fig.2. Evolutia inflatiei (sursa www.bnro.ro — Raport asupra inflatiei, nov.2011)

Pentru anul 2011, rata somajului (valoare medie lunard pe baza primelor zece luni) a fost de 5,39%, in
scidere fati de media anuald a anului precedent, cind valoarea indicatorului a fost de 7,61%. Scaderea
; — —— somajului este 0
i Rata somajului _ o x .
L% 02007 82008 2009 12010 2011 consecintd a  ugoarel

ameliordri a dificultatilor
cu care se confruntd
companiile din mediul
privat, in  continuare
afectate de generalizarea

~§
8%
7%
6%

5%

!_ . , 1a nivel economic a criza
- ? | financiard internationald
g ' i| declansate in  cursul
™ | anului 2007, dar si de
1% , A é , , 1B tendinta actualad a
0w ALLEL B LI B LB LRH AL : AHE  contextului economic al
ian. feb.  martie aprilie  mai iunie julie  august  sept. oct. nov. dec. ;nnid;lz Zonei euro.

Fig. 3. Evolutia somajului in perioada 2007- oct. 2011

Castigul salarial mediu nominal brut a fost in luna septembrie 2011 de 2.017 lei, iar cdstigul salarial
mediu nominal net, acesta a fost de 1.464 lei, in crestere fata de luna anterioard cu 9 lei (0,6%). Valorile
cele mai mari ale cstigului salarial mediu nominal net s-au inregistrat in activitatea de extractie a
petrolului brut si a gazelor naturale (4.027 lei), iar cele mai mici in hoteluri si restaurante (866 lei),
potrivit Institutului National de Statistica.”

Comertul international

Conform datelor raportate, exporturile FOB realizate in primele trei trimestre ale anului 2011 au
tnsumat 140,7 miliarde lei (echivalentul sumei de 33,5 miliarde euro), iar importurile CIF au fost de
169,6 miliarde lei (40,4 miliarde euro). Comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent (2010),
exporturile au crescut cu 24,8% la valori exprimate in lei (24,2% la valori exprimate in euro), iar

2 www.insse.ro, Comunicat de presd nr.235/04.11.2011.
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fn trimestrul I1 2011, %gg@ ul general consolidat a inregistrat un deficit de de 6,1 miliarde lei (1,1 %
din PIB), un nivel semnificativ inferior celui lnregistrat in aceeasi perioadd a anului @é@i%@éi’ié {96
milinrde lei, 1,9% din PIB). Diminuarea deficitului %:sag@@%r s-a datorat actiunii factorilor de crestere a
veniturilor intr-un ritm mai scizut fatd de trimestrul precedent (0,7% in raport cu 2,5%), dar mai ales
contractiei puternice a cheltuielilor bugstare (-7,5% comparativ cu -5,8% in trimestrul anterior).

In primele noud luni ale anului 2011 contul curent al balantei de pliiti a Inregistrat un deficit de 3,8
miliarde de euro, in scidere cu 10,8% fatd de aceeasi pericadd 'din anul precedent. Sciderea este pusi pe
seama reducerii deficitului balaniei comerciale cu 13,2%, dar sia i“’ia_}é}é”%i’%é excedentului transferurilor
curente cu 8,7%. Deficitul contului curent a fost finaniat In proportie de 31% pe seama investitiilor
directe ale nerezidentilor in Roménia, cifrate la 1,2 miliarde euro (in scidere cu 54,1% fafi de aceeasi
pericadd din 20190). In principal, marea parte a investitiilor perioadei (peste 0,9 miliarde euro), au constat
din  participatiile l1a capital consolidate cu pierder rea netd, diferenta fiind reprezentati de segmentul

reditelor intra-grup.

é?%é@ ria externd pe termen mediu gi lung a atins nivelul de 75,3 miliarde euro la data de 30 septembrie

2011 (cca. 76,9% din totalul datoriei externe), indicatorul fiind in cregtere cu 3,3% fatd de sférsitul
anului 2010. In ceea ce priveste datoria externd pe termen seurt, indicatorul a inregistrat nivelul de
226 miliarde eure {cca.
23,1% din totalul datoriei
externe), fiind mai mare cu
15,8% fata de sfarsitul
anului 2010.

Cursul de sehimb lew/euro

a suferit ugoare fluctuatit in |
cursul anului 2011, La data )
de 22112011 cursul de FE Curs anual
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$C SMART CONSULT SRL, Arad, str. D. Bolintineanu, nr. 5, J02/922/2002, CUL R 14993940, tel +4-0723634593

Estimari

Comisia Nationalii de Prognozd din Romdnia

Pentru o mai buni imagine a perspectivei macroeconomice a Roméniei, in perioada 2009-2015,
prezentim aldturat ultimele date estimate de Comisia Nationali de Prognozi, pentru principalii
indicatori:

Tab. 3. Prognoza principalilor indicatori macroeconomici

PIB (mil.euro) 117,530 122,008 129,205 136,053 146,147 157,170 169,349

PIB (crestere

reald-%) -7.10 -1.30 1.50 1.8-2.3 3.50 420 4.40

Cresterea

preturilor de 4.74 7.96 3.80 3.50 2.80 2.50 230
consum (sfargitul

anului) - %

Soldul balantei
comerciale -6,871 -5,905 -5,370 -6,100 -6,920 -7,860 -8,930
(mil.euro)

Castigul
salarial mediu 321.2 3304 348.6 361.5 380.6 399.3 419.4
net lunar (euro)

((yi‘)ata somajului 6.90 7.30 7.50 7.30 6.90 6.60 6.40

Cursul de
schimb mediu 4.24 421 4,24 426 4,22 420 4.17

leuw/euro

sursa: hitp-//www.cnp.roluser/repository/prognoza_2011-2015 _varianta_de_toamna 2011.pdf

Banca Mondiald, BM si Fondul Monetar International, FMI

Conform unui raport bianual al BM cresterea economica a Romaniei va fi cuprinsa in intervalul 1,8-
2,1%. In ceea ce priveste exporturile, acestea vor avansa cu peste 10%, insd importurile vor avea un ritm
fncetinit ca o consecinti a unei cereri interne scazute.
Reducerea deficitului bugetar la sub 3% in anul 2012, include pierderile unor companii de stat, factorul (

fiind asumat de autorititile romane in cadrul acordului cu FMI §i Uniunea Europeana.

Comisia Europeand, CE

CE a revizuit in scidere prognoza de crestere economicd a Roméniei pentru anul 2012, de la 3,7% la
2,1%, pe fondul inrutatirii perspectivelor economice la nivelul intregii Europei. Pe de alta parte, s-a pus
in evidentd potentialul ridicat de crestere a investitiilor publice, tindnd cont in special de rata actuald de
absorbtie foarte scazuta a fondurilor europene (3,7% la sfarsitul lunii septembrie 2011).

Investitiile private vor avea insd, in opinia Comisiei, un ritm mai lent de crestere pe fondul resimtirii
efectelor datorate mentinerii crizei economice si a turbulentelor pe pietele financiare internationale.

Rata somajului este prognozatd s scadé la nivelul de 7,2% in 2012, iar nivelul inflatiei pentru aceeasi
perioada este prognozat la 3,4%.
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Atdt pe segmentul rezidenfial cdt si pe cel
indusirial, cererea depagegte oferta, handicapul
care trebuie recuperal fofd Uniunea Europeand
[fiind semnificativ
Din pdeate, odatd cu criza finomciord mondiald,
creditarea, leasingul pldtile de rate, sunt din ce in
ce mai prohibitive
Cumpdirarea ieftind si vénzarea mai scumpd este
de  agteptat s34 lase  locul  afacerilor
anifreprenoriale, in care investitorul aduce o
valoare addugatd terenurilor inainte de a le vinde
Lanturile internationale continud consiruirea de
mall-uri, desi, aparent, populatia locald nu
dispune de bani pentru cumpdrdiuri masive.
Evident, investitia este una de viitor, puterea
financiard a acestor frusturi permifdndu-le sd
intre pe piafa in momente de crizd §i sd astepte
iinigiiti boom-ul ulterior
Hale vechi, uzate si nesigure, blocuri fird izolatie
termicd, clddivi notate cu diverse buline {jé}??c?‘&
de sansele minime de «a supraviepui unui
cutremur), toleranta faié de propriefarii care nu-
§i ntretin patrimoniul, derogdrile de la plonurile
generale de urbanism, foate coniribuie la wn
climat urbanistic haotic
Dacé pdnd recent locurile de muncd cele mai
cdutate in vest erau in construcfii, acum este de
asteptat cq o parte din forta de muncd calificatd
sd se intoarcd in fard
Foarte multe industrii au de suferit de pe wrma
crizei coniructiilor. Industria materialelor de
contructii, metalurgia, aparatura household,
3:3?{}53!3&@ de design interior, chiar industria de
hobby, toale cunosc acum o incetinirve. Interventia
statului, prin proiecie mari de infrasiructurd, ar
utea avea darul de a debloca piata

Obiectul segmentirii pietei imobiliare il constituie sciziunea unei piete totale eterogene 1n piete partiale
diferite care In éaiesésmé lor sd fie pe f"%*i posibil omogene. Segmentarea se realize eazi deoarece
evoi diferite. Prin a tei, cumpértorii sunt S&i?iéési in @m;}g?z
vor reactiona %z 1od %%ﬁéﬁéﬁ‘ ggszg:ia”sé@? de1 Ziéi@aiﬁi. E’é? éﬁf{sﬂ& wgmm?a i
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$C SMART CONSULT SRL., Arad, str. D. Bolintineann, nr. 5, J02/ 922/ 2002, CUI: R 14993940, el +4-0723634593

Criteriile de segmentare a pietei sunt relativ numeroase, printre acestea numirandu-se caracteristicile
demografice, sociografice, geografice, psihografice, de proprietate si de consum.

Din acest punct de vedere, abordarea analizei imobiliare s-a realizat pe urmétoarele segmente:

> Piata terenurilor,

> Piata constructiilor (birouri, spatii comerciale, industriale, rezidentiale)

Imediat dupa generalizarea crizei financiare internationale, la inceputul anului 2008, piata imobiliard din
Roménia semnala incd, o bund perspectivd de continuare a ritmului de crestere, insa 1n a doua jumatate a
anului a fost confruntatd cu efectele crizei, context care a avut impact atdt in domeniul afacerilor
imobiliare, dar si in cel al locuintelor, in special. Entuziasmul perioadei anterioare crizei a determinat
initierea unei serii de proiecte de amploare, a cror realizare ar fi putut conduce la saturarea pietei.
Influenta crizei financiare s-a manifestat, pe piata internd, prin introducerea de misuri severe privind
acordarea de credite si cresterea ratelor dobénzilor, masuri care au condus, pentru o vreme, la stagnarea
procesului finantgrilor. Astfel, lipsa resurselor de credite a stopat, practic, derularea a o serie de proiecte
neconcurentiale si a realizat o selectie naturald a proiectelor existente pe piata. Incepand cu sfarsitul
anului 2008 s-a remarcat o reducere a activititii in constructii fatd de inceputul anului, fapt care s-a
reflectat negativ in gradul de ocupare a fortei de munci in sectorul constructiilor.

Piata terenurilor

Piata terenurilor, care pAnd acum s-a dezvoltat in principal sub aspect speculativ, riméne si in prezent
dezechilibrata din punct de vedere al cererii si ofertei, cu un numar restrans de tranzactii, practic blocata,
la fel ca restul pietei imobiliare. Proprietarii care au acumulat loturi intregi, la prefuri modice, au fost
nevoiti s ajusteze substantial pretul terenurilor detinute, in vederea rambursirii creditelelor contractate
pentru finantarea lor.

In sinteza, perioada 2006-2008 a fost definit de urmatoarele coordonate:

piata de vanzari/cumpérari de terenuri preponderent speculativa,

cresterea considerabild a numarului de proiecte imobiliare;

jucatori: in majoritate dezvoltatori locali;

cresterea numarului de dezvoltatori stréini;

tranzactii cu suprafete mari de terenuri;

achizitionri in special pentru dezvoltdri imobiliare.

fncepénd cu anul 2009, terenurile au suferit scaderi de pret de panid la 60%, in conditiile in care,
cumpdritorii nu au oferit mai mult de 50-70% din pretul cerut de vanzitor. Din cauza unei lichiditati
scizute, investitiile in terenuri au avut loc, cu predilectie, in scopul dezvoltarii ulterioare. Dezvoltatorii cu
portofolii mari de terenuri au consimtit si valorifice proprietitile chiar in pierdere, doar pentru a putea
asigura continuitatea proiectelor demarcate. De altfel, la nivel mondial, anul 2009 a fost un an dificil
pentru pietele de real-estate, valoarea stocului de investitii diminuandu-se cu 6%. In Europa s-au efectuat
cu 44% mai putine tranzactii fatd de anul 2008, iar fatd de anul 2007, contractia a fost cu 59%.

La fnceputul anului 2010, analigtii imobiliari din piata terenurilor estimau cd piata isi va reveni in
maximum un an, dar nu la nivelul preturilor de pand in anul 2008. Totodatd s-a estimat ca pe termen scurt
vor fi cautate cu precidere terenurile usor gestionabile, cu suprafete sub 1.000 mp, dotate cu toate
utilitatile, fiind identificati un numar de doi factori care vor dinamiza piata:

% restabilirea increderii la nivelul investitorilor cu bani lichizi;

> cresterea accesibilitdtii creditelor de finantare.

Din punct de vedere al finanirii terenurilor, béncile au fost in continuare conservatoare. O parte din
banci au fost dispuse s finanteze achizitia de terenuri, insa in anumite conditii, respectiv terenul sa fie in
intravilan, amplasat in orag sau intr-o zona cu bune perspective de dezvoltare, bancile finantand
maximum 50% din valoarea evaluati, cu un avans minim acceptat de 50%, asigurat doar din surse
proprii. Dobanzile percepute la creditele pentru achizitia de terenuri au fost aliniate la evolutia costurilor
creditelor pentru achizitia de locuinte, nivelul mediu fiind de 12% pentru creditele in euro si 15,5%
pentru creditele in lei.

Piata terenurilor ar putea da primele semne de revenire. Parte din jucdtorii prezenti pe aceastd piatd
considera ca preturile au scizut suficient de mult, fiind in prezent, o buni oportunitate de achizitie. Insa
mentinerea incertitudinilor privind stabilitatea economiei nationale vor continud sd accentueze
volatilitatea raportului cerere-oferta pe aceastd piata.
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precedent, la f{;é%% ﬁ?@%}u@ a‘ifgé‘%ﬁé locul 4 dup# Bulgaria, Serbi i e al
inregistrat scideri medii de peste 50%. Roménia este ur sﬁ;&ﬁé de Ungaria, Cehia si Slovacia, cu Ssaéeri de
30% ale fondului imobiliar. Sfﬁsierﬁ a propriu-zisi a pietei imobiliare este prognozatd doar pe termen
fus

ung, fiind avansatd chiar o perioadd de 5-7 ani péni la dimensiunea anului 2008, in opinia analistilor
zzsae:}%ﬁsa?;, iar acest fapt doar in conditiile relufirii creditirii pentru finantarea achizitiilor din piati.
Procesul de creditare din prezent nu creazi conditiile stimulirii relufirii procesului investitional, bincile
preferfind in continuare creditarea statului.
Pe de alti parte, misurile guvernamentale, referitoare la programul Prima Casd nu au adus rezultatele
scontate. Programul de garantare a Imprumuturilor imobiliare de citre Guvern, in limita a 60.000 euro, a
dat un suflu tranzactiilor imobiliare si a sporit Increderea in §;§gi§ Desi a fost creatd posibilitatea unor noi
ocuri de munci in real-estate si in domeniul constructiilor, din cauza orientrii clientilor mai mult spre
apartamentele vechi {cu preturi ce se Incadreaza in plafonul de 60.000 euro), acest avantaj a fost anulat.
e de alti parte, numarul incd mic de dosare solutionate in cadrul acestui program, infirmi viabilitatea
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masurii guvernamentale, din perspectiva stimulfirii sau cresterii eficientei pietei.
Din punctul de vedere al sectorului economic n care se incadreazi constructiile, acestea se regiisesc in
ectorul secundar, fiind in proprietate privati, activitatea de bazi fiind productia. In sectorul
constructiilor, segmentarea pietei specifice are loc in functie de mediul de rezidentd, de sursele de
finantare, de regiunile geografice, dar se re é‘@i‘a totodata si la clasificarea in constructii civile si constructii
industriale. In cadrul caracteristicilor sociale, segmentarea are loc in functie de veniturile clientilor. In
functie de tipurile constructiilor, asasisga se clasificd in clddiri rezidentiale, clidiri nerezidentiale si
constructii ingineresti.
cursul anilor 2009 si 2010, resimiind poate mai mult decét alte sectoare criza economici, constructiile
au az‘aﬁzﬁg de la o piatii de cerere la o piati de ofertd, atdt pe plan cantitativ, cit gi pe plan calitativ. Aceasti
evolutie a modificat conditiile de é@szggaraz@ a activitiiilor, care concurd la realizarea unei constructii.
Activitatea propriu-zisd de constructie este strins legati de serviciile situate In amonte sau aval fatd de
ea, cum ar fi: administrare, promovare, finantare, arhitecturd, inginerie, amenajare, lucriiri de finisare,
negocieri, Prin int#rirea ;}?&gmm% concurentei, criza actioneazi ca un accelerator al normalizirii piefei
constructiilor, care sd apropie modelul siu de functionare de cel al altor secioare.
Analiza pietei constructiilor se face indeosebi prin prisma caracteristicilor economice ale ofertel.
Productia de constructii este rezultatul material, direct si util, al activititii desfdsurate pentru execu ‘E&E? ea
lucriirilor de constructii, de natura investitiilor si a reparatiilor capitale la constructii.
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Trenduri enropene

Potrivit datelor furnizate de biroul european de statisticd Burostat, cu date furnizate pentru luna
noiembrie 2011° {(indici de variatie anuald), prinire statele membre ale Uniunii Europene, productia in
ectorul constructiilor a scizut In Slovenia (-17, {E%E %‘3 garia (-11,5%) si Portugalia (-10,0%). Cele mai

Cf)

mari cresteri s-au Inregistrat in Polonia (+17,1%), Suedia (+6,3%) si Olanda (+5,2%).
La nivelul intregului esantion E27, cregterea azzzsﬁ% a fost cu 0,6% la nivelul lunii septembrie 2011 fatd

de aceeasi perioadd a anului Wﬁsﬁéﬁz}i
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Fig. 5. Evolutia indicelui european pentru sectorul de constructii

Piata constructiilor a cunoscut pand recent, un trend ascendent, firesc in incercarea de a recupera
decalajul care desparte Roménia de Uniunea Europeana, la exigentele cireia urmeazi sd ne conformam in
viitorul apropiat.

fn luna septembrie 2011, volumul lucrérilor de constructii a crescut fatd de luna august 2011, atat ca
serie bruti, cat si ca serie ajustatd in functie de numarul de zile lucritoare si de sezonalitate, cu 17,1%,
respectiv cu 1,3%. Fatd de luna corespunzitoare a anului precedent, volumul lucrarilor de constructii a
crescut ca serie bruti cu 2,7% si ca serie ajustati in functie de numdrul de zile lucritoare si de
sezonalitate cu 2,2%. in perioada 1 ianuarie — 30 septembrie 2011, comparativ cu aceeasi perioadd a
anului precedent (2010), pe elemente de structurd s-au inregistrat urmatoarele variatii: la lucrarile de
constructii noi cu -3,8%, la lucrérile de reparafii capitale cu +11,5% si la lucrdrile de intretinere si
reparatii curente cu 0,7%. Pe obiecte de constructii, volumul lucrérilor de constructii a variat astfel: la
cladirile rezidentiale cu -11,9%, la cladirile nerezidentiale cu +11,5% si la constructiile ingineresti cu -
- 1,3%.

Tab. 4. Indicii lucrarilor de constructii, pe elemente de structur’

Indicil jucrérilor de constructii, pe efemente de structurd
procente -2005=100 -

Sep. | Oet. Nov. | Dee. | lan. | Feb. | Mar. | Apr Wai, fan. jul. Aug.1 | Sep.s
Activitate

2010 2014
Bl 471g| 1784 | 1725 | 2309|748 | 615 |1059 | 1104 | 1288 | 1667 | 1519 | 1800 1786

Total constructi s | 1908| 1430 | 1354 | 1861 [1a07 (1410 4381 | 1374 | 1425 | 1433 | 105 | w11 | 1428

Lucrar de construcli ot 8 | 1783| 1804 | 1985 | 2154  g04 | 837 |11 | 1098 | 1283 | 1874 | 1852 488 | 1958

s | wes| 34 | 1202 | 5131163 |1417 |1380 | 1329 | 1388 | 1662 | 1510 1380 | 1374

Lucrari derepavafficaptle | o | sgsa) s2 | 1872 | 20320815 | @65 1123 | 1374 | 1657 | 1688 | 9477 | W3 | 2108

s | 1328 183 | 1367 | 58(i563 802 | 1555 | 1672 | 1897 | 1733 | &1 | ©B15 | 1851

Lusrér de intretinere §i 8
reparalil curente

1526] 2248 | 1755 | 238,8[1125 | 880 | 889 | 98& | 1160 | 1884 [ W52 1432 1788

s | 1188| 1728 | 4458 | 182301831 [1208 (1357 | 801 | 1284 | W4} WBA| 1355 | 1428
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tinire a dinamicii %5?26"“3’%’29 un risc pentru

O radiografie a m&@; constructiilor aratd ci o eventuald Inc
cr 1 convulsiile care zguduie puternic sectorul mondial al

egterea economicl. Chiar dac pare insensibil Ia

constructiilor, gi szﬂ?gﬁe in continuare, sectorul de profil din Roménia este totusi vulnerabil. Existi o
diferentd negativi intre productia planificati §i cea realizati. Fie ci este vorba de constructii de interes
public (in special autostrizi), din sectorul rezidential sau din cel al spatiilor comerciale . numérul
proiectelor finalizate se situeazd mult sub nivelurile planificate. De asemenea, in cazul proiectelor
private, veniturile realizate sunt i ele inferioare celor bugetate s:zzi:rﬁi R@&a@z@% numirului de 33;5{3255@%;%
de constructie eliberate In mediul urban este si el un indicator semnificativ, care are un impact negativ in
evolutia sectorului constructiilor.

Fig. 6.
Evolutia numdruiui io sé delor gia Supr af
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fn luna septembrie 2011, s-au eliberat un numir de 3.845 autorizatii de construire pentru cladiri
rezidentiale, in scidere cu 11,5% fatd de luna august 2011 si cu 5,6% fatd de luna septembrie 2010. in
primele noud luni ale anului 2011, s-au eliberat un numar de 31.012 autorizatii de construire pentru
cladiri rezidentiale, in scidere cu 5,6% fatd de perioada corespunzitoare a anului precedent, 2010.

Tab. 6. Dinamica constructiilor

Autorizatii de construire eliberate

- numéar-
Autorizatli peniru
Autorizatii pentru cladir cladisi nerezidentiale
rezidentiale
cladiri administrative alte cladir
Sept. Aug. Sept. Sept. Aug. Sept. Sept. Aug. Sept.
2010 2011 2011 2010 2011 2011 2010 2011 2011
TOTAL 4072 4345 3345 15 27 16 861 782 71
Mediul urban 1378 1373 1288 15 B8 g 371 365 334
Mediul rurat 2894 2968 2557 - 19 7 430 417 377

Dinamica autorizatiilor de constructie eliberate pe regiuni de dezvoltare consemneaza urmatoarele: Nord-
Est (-175 autorizatii), Sud-Est §i Sud-Vest Oltenia (-91 de autorizatii, fiecare). O ugoard crestere a
numarului de autorizatii eliberate pentru construirea de cladiri rezidentiale s-a inregistrat in regiunea de
dezvoltare Centru si Vest’.

Fig. 7.

Autorizatii pentru cladiri rezidentiale, pe regiuni de dezvoltare,
septembrie 2011 comparativ cu septembrie 2010
- numar -
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Oportunititile exceptionale din punct de vedere al pretur ﬁ{;? prezente sunt vizate de un numr tot mai mic
de investitori, orientafi cu predilectic citre spatii generatoare de venituri. In fapt, majoritatea
investitorilor sunt in pozifia de asteptare pind la confirmarea Inceputului de redresare a pietelor
financiare.

Dupd ce in intervalul 2007-2010 m maﬁiz tranzactiilor imobiliare a scizut sustinut de la un an la altul, in
2011 s-a consemnat o szsgi@f’ In prin %g nou luni ale acestui an s-au inregistrat 281.825 de tranzactii,
cu 8% mai mult faid de aceeasi %ésa é 20107, Specialigtii din domeniu apreciazi ci aceastd crestere

e bile, $ntrucét

nu reprezinid insd o ?@%ggé ve a piefei éfﬁi}é{iia?@ si, mai mult, Q@?S’g:?i; ctivele sunt defavorabi
climatul economic nu s-a 1

m Volumul franzactiflor

Fig. 8. Dinamica tranzactiilor pe piata imobiliari din Romania %é%? gg§§$§ﬁ§§?§% ;?;{%?;é

Un factor care a determinat cresterea numérului de tranzactiilor imobiliare In acest an ar putea fi numérul
tot mai mare al proprietitilor executate silit scoase la licitatie. Proprietiilor imobiliare scoase la licitatie
sunt atractive, avind in vedere ci prefurile de pornire in licitatie sunt mai mici cu gsaa? la 40% fata de

valoarea lor de piati. In conditiile in care proprietatea nu ss vinde, au loc noi ajustdri de g:%ﬁ,é
Dupi cregterea inregistrati In primele noud luni pe piata imobiliard, specialistii se agteapti la un regres in
ultimul trimestru din 2011. Motivele ar putea fi modificirile impuse de Banca Nationald a Roméniei,
cursul valutar in crestere, refinerea motivatd de participantii din piata imobiliard. Noile conditii de
?gz‘géaﬁgiﬁfziﬁe ale BNR ar putea reduce consistent accesul la creditele ipotecare. Printre noutitile propuse
de BNR in 3§G§§L§ protejarii viitorilor clienti pentru QE@@K&@ ipotecare in valutd, se numird impunerea
unui a avans éﬁ i’i‘iiig%ﬁlé@'iﬁ 3%% g}sﬁﬁfé‘zi credite L; 1 euro §i de 40% pentru creditele tn alte valute, conditii
‘é; iile de credit pentru creditele- standard, respectiv
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35,5% a leului in raport cu euro, de asemenea si eventualitatea scaderii veniturilor cu 6%, precum §i o
crestere a dobénzii cu 0,6 puncte.

Practic, o radiografiere a contextului actual -al pietei imobiliare din Roménia (2011) evidentiazi

urmitoarele coordonate:

> Preturile cerute de vanzitori pentru active imobiliare au ramas constante pe parcursul anului 2011
(ianuarie-august), conform indicelui pietei imobiliare, dezvoltat de imobiliare.ro, pretul mediu cerut
pentru un metru patrat fiind de 1031 de euro. Chiar si in aceste conditii, pretul a cunoscut o mici
variatie pozitiva, in luna aprilie a acestui an, cand proprietarii cereau in medie aproximativ 1049 euro
pentru un metru patrat.

> Fati de anul trecut, atdt indicele calculat de imobiliare.ro, cét si cel calculat de Institutul National de
Statisticd aratd scaderi de doua cifre, respectiv 11,88% - INS, si 13,87% - imobiliare.ro (aceste valori
sunt calculate pentru perioada martie 2010-martie 2011, aceasta fiind perioada pentru care INS a
publicat cea mai recentd statistica). Indicele imobiliare.ro arati cd la nivelul lunii august2011,
prefurile cerute de proprietari au scizut fntr-un an (referinta august 2010) cu 7,61%, un procent mai
mic decat cel inregistrat la nivelul lunii martie, indicind o temperare a scaderii preturilor

III. Prognoze privind evolutia pietei imobiliare in 2012

Dupi ce anii 2009 si 2010 au trecut sub semnul crizei economice mondiale principalele asteptiri, de .

stagnare pentru 2011, au fost confirmate. intarzierea globala in sectorul afacerilor imobiliare are un
efect negativ si asupra Romaniei.

Piata terenurilor in marile orase din tard a suferit ajustiri importante, dar inca existd un decalaj intre
nivelul preturilor la cerere si ofertd, iar ca rezultat o serie de terenuri bune pentru constructii rdmén
libere. in prezent, piata imobiliard continua sa ntAmpine dificultiti generate de nivelul inalt al preturilor,
ceea ce are ca efect uneori stagnarea, alteori sciderea preturilor.

O serie de alti factori vor avea un impact puternic asupra pietei imobiliare:

> misurile de austeritate adoptate (atit din perspectiva indeplinirii criteriilor de performantd din
acordul stand-by cu Fondul Monetar International, impuse in perioada precedentd, dar si a climatului
actual care prefigureazi o noud recesiune economica ca urmare a ultimelor turbulente economice din
zona euro) vor continua si afecteze atit piata imobiliar3, cAt si piatd creditului. Reducerea salariilor in
domeniul public dar si a numérului de locuri de munca, va conduce la un val de intréri in incapacitate de
platd a bugetarilor care au contractat credite ipotecare si la executarea ipotecilor de catre béncile
comerciale, fapt care va determina cresterea ofertei pe piata imobiliara;

> cererea de credite ipotecare va scidea, deoarece continud incertitudinea salariatilor din segmentul
bugetar asupra sigurantei locului de munca;
> masurile de austeritate, prin efectele macroeconomice, cum ar fi scaderea puterii de cumpérare, vor
avea impact si in economia privatd, fapt care va adénci comportamentul de retinere si prudentd al
participantilor;

> renuntarea, totali sau partiald, la subventiile de stat va determina cresterea semnificativd a
cheltuielilor de intretinere, o consecintd probabild fiind cresterea ofertelor de locuinte ale proprietarilor
cu posibilititi financiare reduse;

> cresterea impozitului pe a doua proprietate si urmitoarele, reprezintd un alt factor care va determina
proprietarii la reducerea numérului proprietitilor, mai ales daca acestea fac obiectul unor mosteniri sau
donatii, in acest fel avand loc o suplimentare a ofertei pe piata imobiliara;

> evolutia economicd nefavorabild, agravatd de actualul context economic european, dar si de
incapacitatea guvernantilor de a gestiona criza, va conduce la sciderea cererii solvabile;

> cresterea previzibild a somajului va determina intrarea persoanelor respective in incapacitate de platd
si executarea ipotecilor;

> ritmul de construire a ansamblurilor rezidentiale noi a scizut puternic, in timp ce dezvoltatorii au
ramas cu mii de spatii locative nevalorificate;

> programul "Prima Casa", prin conceptia lui insuficient fundamentatd economic, si-a dovedit, aga cum
s-a aritat si anterior, lipsa de atractivitate si incapacitatea de a influenta pozitiv piata.
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a reprezentat un an Siﬁfiz in %ﬁiﬁ g{;%m se agteaptd o continuare 2 trendului de scidere de
preturi. ?E‘@gﬁ@ ele macroeconomice anunti accentuarea austeritatii, situatie care se va reflecta In apetitul
cui ?‘* dtorilor de a achizitiona imobile.

in 1 piata imobiliard din Roménia cererea si oferta nu se echilibreazi ca intr-o piatd maturd. Se va putea
vorbi de un echilibru intre cerere si ofertd, in misura In care piata va fi capabild si absoarbi oferta
actvald. Pentru a exista un echilibru, cererea solvabild trebuie si dea semne de crestere si si
wachizitioneze™ din oferta de pe piati, pini la realizarea echilibrului.

Pretul terenurilor a suferit cel mai mare impact in sensul scaderii. Reducerile de preturi au fost puternice,
uneori mai mari cu 50% fatd de media pietei. Investitorii striini manifesti a crestere a aversiunii fagi de
risc. In situatii de turbulentd pe pietele financiare, investitorii dezvolti aceasta aversiune fatd de risc §i
evitd locurile percepute drept riscante. Din aceasts perspectivi, Roménia este perceputa drept un loc

riscant de investif,

ot

Totusi, fluctuatiile de pret din ultimii ani au consolidat imaginea pietei imobiliare ca fiind imaturd si
atori. Dupd scaderi consecutive de prefuri si

instabild, atdt pentru investitori, é‘s si pentru cump&ratori.
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in expectativi pind la stabilizarea preturilor,
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Informatii personale
Nume / Prenume
Adresa

Telefon

Fax(uri)

E-mail(uri)

Nationalitate
Data nagterii

Sex

Domeniul ocupational

Experienta profesionala

Perioada

Functia sau postul ocupat

Activitati si responsabilitati principale
Numele si adresa angajatorului

Tipul activitatii sau sectorul de activitate

Perioada

Functia sau postul ocupat

Activitati si responsabilitéti principale
Numele si adresa angajatorului

Tipul activitétii sau sectorul de activitate

Perioada

Funcfia sau postul ocupat

Activitati si responsabilitéti principale
Numele si adresa angajatorului

Tipul activitétii sau sectorul de activitate

Educatie si formare

Perioada | 2006, 2003, 1993
|
Calificarea / diploma obtinuta | Evaluator re-acreditat ANEVAR

Turcas Florin Marius

nr. 62, str. Gheorghe Doja, c.p. 310045, Arad, jud. Arad, Romania
004 0257 250732 Mobil:
004 0257 255251
turcasﬂo@yahoo.com

+4 0723634583

flo@smart-arad.ro

romana
19 septembrie 1965

masculin

expert-evaluator acreditat ANEVAR - nr. legitimatie 965

REV - Evaluator Recunoscut European

consultant de investitii autorizat CNVM — decizia 1400/28.09.09
membru afiliat al Asocratlel Analistilor Tehnici din Romania - AATROM

2004 + prezent

Administrator — Director General

Cordoonarea intregii activitétii

SC Smart Consult SRL - nr. 5, str. Dimitrie Bolintineanu, ¢.p. 310176, Arad, jud. Arad, Roméania

Evaluari, consultanta pentru management si afaceri, planuri de afaceri, granturi

Lucrari profesnona!e efectuate:

reevaludri active pentru Inscrierea in contabilitate

evaluari de societéti comerciale si afaceri

consultanta pentru proiecte de fuziune/divizare

documentatii specifice pentru piata de capital

granturi si documentatii finantare, inclusiv pentru credite bancare

planuri de afaceri si studii de fezabilitate

Lector ANEVAR evaluarea activelor financiare: analiza tehnica, instrumente financiare derivate

RARRRNE

2000 = 2004

Director

Cordoonarea departamentului analize

SC IFB Finwest SA - nr. 5, str. Dimitrie Bolintineanu, c.p. 310176, Arad, jud. Arad, Roméania
Brokeraj, prospecte oferte publice, raportéri legate de piata de capital

1997 +2000

Director General Administrativ

Cordoonarea intregii activitatii administrative
Universitatea ,Aurel Vlaicu” din Arad, Roméania
Facultatile de Inginerie, Stiinte Economice, Teologie




Calificarea / diploma oblinuia

“’f:ﬁ‘%s & principale studiate /
competente profesionale dobandite

Numele gi tipul furnizorului de formare

Perioada

Calificarea / diploma obtinuta

Disciplinele gjf net f:zage studgiate /

competente profesionale dobandite :
Numele si tipul institufiel de Invatamant

{ furnizorului de formare

Perioada
Calificaren fﬁgs@s‘%@ %}issﬁz&

éiag% i de Invai&mant

Autoevaluare

Mivelul Cadrutui Evropean Comun de
Referinfd Pentru Limbi Stréine

Competente si aptitudini tehnice

Compete g}éiigﬁéigé

izorulul de é’s:;?z*‘sam |

ntesia
i}g’ggﬁ atorice

Analist tehnic

Analiz tehnica a pielelor financiare

Educofin, membru fondator AATROM (Asociatia Analistilor Tehnici din Roméania)

1997 + 2002
Economist

Micro- &l macro- sconomie, contabilitate, plefe financiare, bénd, statistics

Universitatea Aurel Viaicu” din Arad, sectia Finante - Band

1985 = 1890
inginer

¢ Institutul Politehnic , Tralan Vulg”, Timisoara, Facultatea de Mecanics
ntelegere %5%?;%:@5%”& - Scriere
; ” L Parlicipare ia . ,
sculfare ! itira | iscurs oral
Ascuitare ;, Citir | bi}mfﬁ‘?Saué CUIS ofa
C1| expermentat | G2| experimentat inifiat
i B1 initiat B2 experimentat B1: inifat Bt : initiat
B2!  independent | B2 fﬁﬁ@%ﬂ@%éﬁ 82‘ *éeaeasezi E:ﬁ ,m *z
C2 oxpermentat | C1 %ﬁz ai CEQ @x@eséﬂ%gﬁﬁga 82 wmrmmﬁaa BZ sai"gi%ﬁ
& obund {3?95358? & de comunicare — experienta in relatiile cu clientii
B4 bun pedagog — 6 ani am fost asistent universitar (1991 + 1997)
& capacitais de éiiﬁci;fs are - am Indeplinit sarcin diverse
¥ bricola) ~ hobby
= Eeadez’ah";} am ocupat funciii de conducers ncepdnd din 1898
& spirit organizatoric, meticulos i ordonat
I experientd in managementul prolectelor ~ sunt consultant pentru granturi

ing nie Microsoft Office; lf‘ﬁeff“ Excel, Power Point, Publisher; intermnst
profectare asistald: AutoCad - {’fifc» v curs de spacialitate
:»gzw? a:icge Fox Pro — am realiz ?ﬂ§?arfe de gestiune gf back-office

B

programe matematice: MathC aﬁ lab
programe specializate: Crystal 53% @ Risk, Bond Expert, softurl de analiz3 tehnics,
MuvoPlus
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Permis{e) de conducere | Carnet de conducere categoria B

Lucréri cu caracter stiinfific publicate:
# Turcas F. - Trasarea curbelor de biel la mecanismul patrulater articulat - Sesiunea de
comunicari stiinfifice Arad, mai 1994
# Herman |., Turcas F. - Studiul parametrilor cinematici caracteristici ai unui mecanism ce sta

la baza constructiei unui variator prin impulsuri - Sesiunea de comunicéri stiintifice Arad,
mai 1994
Turcas F. - Indrumator pentru proiectarea mecanismelor cu camé asistata de calculator -
multiplicat in cadrul Universitéfii Aurel Viaicu Arad
Kaposta |, Turcas F. - Studiul comparativ al metodelor experimentale si teoretice de
investigare a deformatjilor piacilor circulare subfiri incarcate asimetric - Sesiunea de
comunicéri stiintifice Arad, mai 1996 (2 parti)
Turcas D., Turcas F. - Strategii pe piata instrumentelor financiare derivate - Sesiunea de
comunicari stiintifice cu tema: "Piata de capital’, Arad, iunie 2006
Turcas D., Turcas F. - Previziuni i strategii pe piata de capital - Sesiunea de comunicari
stiintifice cu tema: "Piete de capital”, Timigoara, iunie 2007
Turcas F. - Strategia Point & Figure - articol In TrendWatch, revista analigtilor tehnici,
AATROM, febr. 2008
Turcas D., Turcas F. - Solutii de contracarare a efectelor crizei financiare - Sesiunea de
comunicri stiintifice cu tema: "Pietele de capital si criza financiard', Arad, dec. 2008
Turcas D., Turcag F. - Limite ale teoriilor moderne ale portofoliului - Sesiunea de
comunicéri stiintifice cu tema: "Pietele de capital §i criza financiard', Arad, dec. 2008
Turcas F. ~ Evaluarea in conditji de extrema volatilitate a pietii — Revista de Evaluare nr

2(5)/2008, ANEVAR /
Ec. Alice Oprea, Ing. Ec. Florin Turcas, Ing. Ec. Drd. Daniela Turcag - Capitolul |l
,Evaluarea Instrumentelor Derivate”, ANEVAR ~ IROVAL® 2009
Turcas D., Turcag F. — Piete de capital §i strategii investitionale - a X-a Conferinta
lntematlonala “Finantele si stabilitatea economica in contextul crizei financiare”, Bucuresti,
dec. 2009
Turcas F. — Criza teoriilor pietei de capital - a XI-a Conferinta Internationala * Stabilitatea
financiara si monetara in térile emergente”, Bucuresti, dec. 2010
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Informatii suplimentare
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Referinte (la cerere):

ing. Moln&r Adriana, presedintele C.A. al SC IFB Finwest SA Arad

ec. Bercea Alexandru, presedinte al grupului de firme Codlea Arad

ing. Gheranescu Nicolaie, director al SC Expert SA Arad

dr. ing. Manate Daniel, director Departament Cercetare n cadrul SIF | Banat-Crigana
dr. mat. Farcas Pavel, specialist Departament Cercetare in cadrul SIF | Banat-Crisana
prof. univ. dr. ing. Kaposta losif, Facultatea de Inginerie, Universitatea Aurel Viaicu
prof. univ. dr. ec. P&curariu Gheorghe, fost rector al Universitatii Aurel Viaicu din Arad
dtt. Albrizio Stefano, presedinte al Gruppo Reis SpA, Italia

ing. Covaci loan, fost director al Gospodariei Comunale Arad
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ROMANIA PROIECT Avizat:

JUDETUL ARAD Nr.56/02.03.2012
MUNICIPIUL ARAD VARIANTA 1 SECRETAR
CONSILIUL LOCAL Lilioara Stepanescu

HOTARAREA nr.
din 2012
privind vanzarea terenului aferent unei constructii aflata in proprietatea
S.C. UTA S.A,, situat in municipiul Arad, str. Poetului nr. 1C (Calea Aurel Vlaicu)

Consiliul local al municipiului Arad,

Avand n vedere:
-initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd In expunerea de motive inregistratd cu
nr.5.465/15.02.2012;
-raportul Serviciului Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu, Tnregistrat cu
nr.ad.5.465/M3/15.02.2012;
-adresele S.C UTA S.A. inregistrate la Primaria Municipiului Arad cu nr.34.727/2010,
nr.42.230/2010, nr.78995/2011 si nr. 5.465/31.01.2012;
-extrasul de carte funciara nr. 304254 Arad (provenit din conversia de pe hértie a CF nr. 78.690
Arad);
-raportul de evaluare din mai 2011, intocmit de catre S.C. SMART CONSULT S.R.L.;
-rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad;
-prevederile art. 10 alin. (2), din Legea nr. 213/1998, cu modificarile si completarile ulterioare,
privind bunurile proprietate publicd;
-prevederile art. 1166 si art. 1650 si urm. din Codul Civil;

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. ,,c”, alin. (5) lit. ,,b”, art. 45, art. 121 alin. (1),
alin. (2) si art. 123 (3) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 - republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art. 1. Tn temeiul art. 10 alin. (2), din Legea nr. 213/1998 cu modificarile si completarile ulterioare,
privind bunurile proprietate publica, se trece din proprietatea publica a Municipiului Arad, Tn
proprietatea privata a Municipiului Arad, terenul in suprafata de 623 mp, inscris n cartea funciara
nr. 304254 Arad, cu nr. cadastral 14540, situat in municipiul Arad, str. Poetului, nr. 1C (Calea
Aurel Vlaicu).

Art. 2. (1) Se aproba Raportul de evaluare — Anexa nr. 1 la prezenta hotarare, intocmit de catre S.C.
SMART CONSULT S.R.L., prin ing. ec. Turcas Florin, expert — evaluator acreditat ANEVAR,
pentru terenul identificat potrivit art. 1.

(2) Se aproba vanzarea terenului identificat la art. 1 catre S.C. UTA S.A., cu pretul de 23.830
Euro + T.V.A.

(3) Pretul terenului va fi achitat anterior semnarii contractului de vanzare — cumparare, in lei, la
cursul comunicat de catre Banca Nationalda a Romaniei, din data platii.

(4) Perfectarea contractului se va face Tn maxim 60 de zile de la data adoptarii prezentei hotararii.
(5) Costurile privind publicitatea imobiliara asupra terenului sunt in sarcina cumparatorului.

Art. 3. Prezenta hotarare se va duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu si se comunica celor interesati
de catre Serviciului Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR



ROMANIA PROIECT Avizat:

JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD VARIANTAaZ?a SECRETAR
CONSILIUL LOCAL Lilioara Stepanescu

HOTARAREA nr.
din 2012
privind concesionarea terenului aferent unei constructii aflata in proprietatea
S.C. UTA S.A,, situat in municipiul Arad, str. Poetului nr. 1C (Calea Aurel Vlaicu)

Consiliul local al municipiului Arad,

Avand in vedere:
- initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in expunerea de motive nr. 5.465/15.02.2012;
-raportul  Serviciului Administrare Patrimoniu  din cadrul Directiei Patrimoniu nr.
ad.5.465/M3/15.02.2012,;
- adresele S.C UTA S.A. inregistrate la Primaria Municipiului Arad cu nr. 34.727/2010, nr.
42.230/2010, nr. 78995/2011 si nr. 5.465/31.01.2012;
- extrasul de carte funciara nr. 304254 Arad (provenit din conversia de pe hartie a CF nr. 78.690
Arad);
- raportul de evaluare intocmit de catre S.C. SMART CONSULT S.R.L.;
- rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad;
- prevederile art. 10 alin. (2), din Legea nr. 213/1998 cu modificarile si completarile ulterioare,
privind bunurile proprietate publicd;
- prevederile art. 17 din Legea nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. ,,c”, alin. (5) lit. ,,b”, art. 45, art. 121 alin. (1) si
alin. (2) si art. 123 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 - republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art. 1. In temeiul art. 10 alin. (2), din Legea nr. 213/1998 cu modificarile si completarile ulterioare,
privind bunurile proprietate publica, se trece din proprietatea publicai a Municipiului Arad, in
proprietatea privatd a Municipiului Arad, terenul in suprafatda de 623 mp, inscris in cartea funciara
nr. 304254 Arad, cu nr. cadastral 14540, situat in municipiul Arad, str. Poetului, nr. 1C (Calea
Aurel Vlaicu).

Art. 2. Se aproba Raportul de evaluare — Anexa nr. 1 la prezenta hotarare, intocmit de catre S.C.
SMART CONSULT S.R.L., prin ing. ec. Turcag Florin, expert — evaluator acreditat ANEVAR si
concesionarea directa fard licitatie publica, a terenului identificat potrivit art. 1 din prezenta
hotarare, catre S.C. UTA S.A., pe o perioada de 49 de ani, cu achitarea unei redevente anuale de
953,20 € + T.V.A.

Art. 3. Prezenta hotarare se va duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Administrare Patrimoniu din cadrul Directiei Patrimoniu si se comunica celor interesati
de catre Serviciului Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR,
Lilioara Stepanescu



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 2.927/15.02.2012

EXPUNERE DE MOTIVE

S.C. UTA S.A,, solicitd administratiei locale, atribuirea unui teren prin
concesionare sau vanzare, pe care este edificata o constructie cu destinatia de cresa,
aflata in proprietatea societatii.

Terenul Tn cauza este situat in municipiul Arad, str. Poetului nr. 1C (Calea
Aurel Vlaicu), are o suprafata de 623 mp si se afla in proprietatea publicd a
Municipiului Arad.

Fatd de cele de mai sus, in vederea reglementarii folosintei terenului, consider
oportun adoptarea unui proiect de hotarare pentru aprobarea treceri acestuia n
proprietatea privatd a municipiului Arad, aprobarea raportului de evaluare si a
concesiondrii/vanzarii terenului in suprafata de 623 mp, catre S.C. UTA S.A.

PRIMAR,
Gheorghe Falca



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU

Serviciul Administrare Patrimoniu
Nr. ad.5.465/M3/15.02.2012

RAPORT

privind vanzarea/concesionarea terenului aferent unei constructii
aflatd in proprietatea S.C. UTA S.A., situat in municipiul Arad,
str. Poetului nr. 1C (Calea Aurel Vlaicu)

Prin adresa inregistratd la Primaria Municipiului Arad cu nr. 5.465/31.01.2012, S.C. UTA
S.A. solicitd atribuirea unui teren in suprafatd de 623 mp, situat in municipiul Arad, str. Poetului
nr. 1C (Calea Aurel Vlaicu).

Terenul in suprafatd de 623 mp, inscris in cartea funciard nr. 304254 Arad, cu
nr. cadastral 14540, se afla in proprietatea publicd a Municipiului Arad, iar
constructia cu destinatia de cresd edificatd pe acest teren, se afld in proprietatea S.C.
UTAS.A.

Pentru stabilirea valorii de piata a terenului, s-a intocmit de catre S.C. SMART
CONSULT S.R.L., prin ing. ec. Turcas Florin, expert — evaluator acreditat
ANEVAR, un raport de evaluare, rezultand un pret de 97.664 lei (156,75 lei/mp),
respectiv 23.830 € (38,25 €/mp), la un curs valutar stabilit de catre Banca Nationala a
Romaniei la data de 11.05.2011, adica 1 euro = 4,0984 lei.

In situatia in care terenul se vinde, pretul acestuia este de 23.830 € + T.V.A,,
urmand a se achita integral, anterior semnarii contractului de vanzare — cumparare, in
lei la cursul comunicat de catre Banca Nationala a Romaniei, din data platii, iar in
cazul concesionarii, conform prevederilor art. 17 din Legea privind autorizarea
executarii lucrdrilor de constructii nr. 50/1991 republicatd cu modificarile si
completarile ulterioare, pretul de 23.830 € + T.V.A., trebuie sd se recupereze in 25
de ani, astfel cd pentru terenul in suprafata de 623 mp, rezultd o redeventd anuala de
953,20 € + T.V.A,, iar durata concesiunii se propune a fi de 49 ani.

Intrucat terenul se afld in proprietatea publici a Municipiului Arad, in vederea
vanzarii sau concesiondrii acestuia, este necesar ca in temeiul art. 10 alin. (2), din
Legea nr. 213/1998 cu modificarile si completarile ulterioare, privind bunurile
proprietate publica, sa fie trecut in proprietatea privata a Municipiului Arad.

Precizam ca S.C UTA S.A., a mai solicitat prin adresele inregistrate la
Primdria Municipiului Arad cu nr. 34.727/2010 si nr. 42.230/2010, achizitionarea
acestui teren, fiind intocmitd 1n acest sens documentatia necesard promovarii
proiectului de hotarare, care a fost predata pentru verificare de legalitate serviciului
de specialitate din cadrul Primariei Municipiului Arad in data de 04.10.2010, dar
aceasta nu a mai fost prezentata spre analiza, comisiilor de specialitate ale consiliului
local.



Fata de cele de mai sus, propunem:
Varianta 1.
- trecerea terenului din proprietatea publica in proprietatea privatd a
Municipiului Arad;
- aprobarea raportul de evaluare;
- vanzarea terenului in suprafatd de 623 mp, inscris in cartea funciara nr.
304254 Arad, cu nr. cadastral 14540, catre S.C. UTA S.A. cu pretul de
23.830 €.
Varianta 2.
- trecerea terenului din proprietatea publica in proprietatea privatd a
Municipiului Arad;
- aprobarea raportul de evaluare;
- concesionarea terenului in suprafata de 623 mp, inscris in cartea funciara
nr. 304254 Arad, cu nr. cadastral 14540, catre S.C. UTA S.A. pe o
perioada de 49 de ani, cu achitarea unei redevente anuale de 953,20 € +
T.V.A.

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
Ing. loan Ignat Ing. Florica Popa



