ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.291
din 17 august 2017
privind vanzarea unui teren concesionat situat in Arad, str. Vasile Conta nr.7

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in expunerea de
motive inregistrata cu nr. 43801,84124/10.08.2017,

Analizand raportul de specialitate al Serviciului Evidenta si Administrare Domeniu Privat
din cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. ad.
43801,84124/M2/10.08.2017,

Tinand seama de solicitarile nr. 84124/2016 si nr. 43801/2017 inregistrate la Primaria
Municipiului Arad si de contractul de concesiune nr. 26/26.04.2005,

Luand in considerare raportul de evaluare intocmit de ing. ec. Turcas Florin Marius si
extrasul de C.F. nr. 301264 Arad,

Analizand rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului
Arad,

Tinand seama de prevederile art. 36 alin.(1) din Legea nr. 18/1991 — Legea Fondului
Funciar, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

Adoptarea hotdrarii in unanimitate de voturi (20 prezenti din totalul de 22),

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (9), art. 45 alin. (3), art. 115
alin. (1) lit. b), art. 121, art. 123 alin. (1) si alin. (3) din Legea nr. 215/2001, privind administratia
publica locald, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD,
HOTARASTE

Art. 1. Se aproba rezilierea prin acordul partilor a contractului de concesiune nr.
26/26.04.2005 ncheiat intre municipiul Arad si Simon Mihai si Simon Maria, privind terenul
situat Tn Arad, str. Vasile Conta nr.7.

Art. 2. Se Insuseste raportul de evaluare intocmit de expert evaluator ing. ec. Turcas
Florin Marius, privind evaluarea terenului proprietatea privata a Municipiului Arad, cuprins in
lista L1 din inventarul apartinand bunurilor proprietatii private a municipiului Arad, la pozitia nr.
323, in cota de 199/384 mp, situat in Arad, str. Vasile Conta nr. 7, inscris in C.F. nr. 301264
Arad, nr.top. 3149/1,3149/2/1/2, conform anexei, care face parte integrantda din prezenta
hotarare.

Art. 3. (1) Se aprobad vanzarea cotei de teren descrisd la art. 1 din prezenta hotarare,
proprietatea municipiului Arad, dlui Simon Mihai si Simon Maria, proprietari asupra constructiei
si asupra diferentei de teren de 185/384 mp, la pretul de 11.940 euro, care va fi achitat integral,
anterior semndrii contractului de vanzare-cumparare, in lei, la cursul comunicat de Banca
Nationala a Romaniei, din data platii.



(2) Termenul de plata este de 3 (trei) luni de la data intrarii Tn vigoare a prezentei
hotarari.
(3) Costurile privind intocmirea actelor autentice si a publicitatii imobiliare sunt
in sarcina cumparatorului.
Art. 4. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Evidentd si Administrare Domeniu Privat si se comunicd celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Gheorghe SAPLACAN Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Lilioara STEPANESCU

Red./Dact. S.M.L./S.M.L. Verif. C.M.
1 ex. Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 17.08.2017 Cod PMA -S1-02



ROMANIA PROIECT Avizat
JUDETUL ARAD Nr. 275/10.08.2017 SECRETAR
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.
din 2017
privind privind vanzarea unui teren concesionat situat in Arad, str. Vasile Conta nr.7

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in expunerea de
motive inregistrata cu nr. 43801,84124/10.08.2017,

Analizand raportul de specialitate al Serviciului Evidenta si Administrare Domeniu Privat
din cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. ad.
43801,84124/M2/10.08.2017,

Tinand seama de solicitarile nr. 84124/2016 si nr. 43801/2017 inregistrate la Primaria
Municipiului Arad si de contractul de concesiune nr. 26/26.04.2005,

Luand in considerare raportul de evaluare intocmit de ing. ec. Turcas Florin Marius si
extrasul de C.F. nr. 301264 Arad,

Analizand rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului
Arad,

Tinand seama de prevederile art. 36 alin.(1) din Legea nr. 18/1991 — Legea Fondului
Funciar, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (9), art. 45 alin. (3), art. 115
alin. (2) lit. b), art. 121, art. 123 alin. (1) si alin. (3) din Legea nr. 215/2001, privind administratia
publica locald, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD,
HOTARASTE

Art. 1. Se aproba rezilierea prin acordul partilor a contractului de concesiune nr.
26/26.04.2005 incheiat intre municipiul Arad si Simon Mihai si Simon Maria, privind terenul
situat in Arad, str. Vasile Conta nr.7.

Art. 2. Se insuseste raportul de evaluare intocmit de expert evaluator ing. ec. Turcas
Florin Marius, privind evaluarea terenului proprietatea privatd a Municipiului Arad, cuprins n
lista L1 din inventarul apartinand bunurilor proprietatii private @ municipiului Arad, la pozitia nr.
323, n cota de 199/384 mp, situat in Arad, str. Vasile Conta nr. 7, inscris in C.F. nr. 301264
Arad, nr.top. 3149/1,3149/2/1/2, conform anexei, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art. 3. (1) Se aproba vanzarea cotei de teren descrisa la art. 1 din prezenta hotarare,
proprietatea municipiului Arad, dlui Simon Mihai si Simon Maria, proprietari asupra constructiei
si asupra diferentei de teren de 185/384 mp, la pretul de 11.940 euro, care va fi achitat integral,
anterior semndrii contractului de vanzare-cumpdrare, in lei, la cursul comunicat de Banca
Nationald a Romaniei, din data platii.

(2) Termenul de plata este de 3 (trei) luni de la data intrarii in vigoare a prezentei
hotarari.

.....

in sarcina cumparatorului.



Art. 4. Prezenta hotarare se va duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad,
prin Serviciul Evidenta si Administrare Domeniu Privat si se comunica celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR

Serviciul Evidenta si Administrare Domeniu Privat
Red./Dact M.F. Cod:PMA-
S1-01



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 43801,84124/10.08.2017

EXPUNERE DE MOTIVE

Avand in vedere solicitarea domnului Simon Mihai si sotia Simon Maria de
reziliere a contractului de concesiune nr. 26/26.04.2005, si de cumparare a cotei de
teren ce face obiectul contractului antementionat, in suprafatd de 199/384 mp,
inscris in C.F. 301264 Arad cu nr.top. 3149/1,3149/2/1/2, dar si faptul ca diferenta
de teren si constructia sunt proprietatea privatad a solicitantilor,

Consider oportun adoptarea unui proiect de hotarare in vederea rezilierii
contractului de concesiune si vanzarii cotei de teren aflata in proprietatea privata a

Municipiului Arad.

PRIMAR,
Gheorghe Falca



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIU PRIVAT
Nr.ad. 43801,84124/M2/10.08.2017

RAPORT
privind vanzarea unui teren concesionat situat in municipiul Arad,
str. Vasile Conta nr.7

Domnul Simon Mihai si sotia Simon Maria detin in proprietate constructia situatd in
Arad, str. Vasile Conta nr.7 si cota de 185/384 mp, iar in concesiune conform contractului de
concesiune nr. 26/26.04.2005, cota de teren de 199/384 mp, imobil identificat in C.F. nr. 301264
Arad, cu nr.top. 3149/1,3149/2/1/2.

Prin adresa nr. 43801/2017 acestia solicita rezilierea contractului de concesiune mai sus
mentionat si cumpdrarea cotei de 199/384 mp. In vederea determinrii valorii de piatd a acestei
suprafete de teren, s-a intocmit un raport de evaluare de catre ing.ec. Turcas Florin Marius,
conform caruia s-a determinat o valoare de 54.872,66 lei, respectiv 275,74 lei/mp, respectiv 60
euro/mp, conform cursului valutar de la data evaluarii.

Facem precizarea ca terenul aflat in concesiune in cotd de 199/384 mp nu face obiectul
legilor proprietatii si este cuprins in lista L1 din inventarulapartindind bunurilor proprietatii
private municipiului Arad, la pozitia nr. 323 cu o valoare de 53.730 lei.

Fatd de cele de mai sus, propunem vanzarea cotei de teren de 199/384 mp finscris in C.F.
nr. 301264 Arad nt.top. 3149/1,3149/2/1/2, proprietatea privatd a Municipiului Arad, catre

Simon Mihai si Simon Maria, la pretul de 11940 euro, la cursul zilei din data platii.

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
Ing. loan Ignat Ec. Linda Ocenic

Avizat,
Serviciul Juridic, Contencios



HHEXE

ing. ec. Turcas Florin Marius
Arad 310045, Doja 62

Evaluator autorizat ANEVAR EI, EPI, EIF tel: +4 0723634593
Expert tehnic judiciar evaluarea proprietitii imobiliare e-maii: turcasfio@gmail.com

Raport de evaluare

Activul evaluat: Proprietate imobiliara

Solicitant: Simon Mihai si Maria
Scopul evaluarii: Cumparare

Tipul valorii: Valoarea de piata

Data evaluarii: 21.06.2017







1. Raportarea evaluarii

Termenii de referinta ai evaluarii:

(a) Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul este Turcas Florin, expert ANEVAR specializérile El, EPI, EIF, leg. 16866, expert tehnic
judiciar EPI. Evaluatorul confirmd c@ poate oferi o evaluare obiectivi si impartiald si este
competent sd efectueze evaluarea. Evaluatorul nu a apelat la asistentd substantiald din partea
altor specialisti.

{b) Identificarea clientului i a oricdror alti utilizatori desemnati

Solicitantul evaluérii (clientul) este concesionarul activelor, Simon Mihai si sotia Maria.
Proprietarul actual este Municipiul Arad, dobandit prin expropriere de Statul Roman si transferat
ulterior prin HCL. Utilizatorii evaludrii sunt solicitantii precum si autorititile interesate, in spetd
Primaria Arad.

(¢} Scopul evaluérii

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piatd in vederea cumpérarii activelor, fiind efectuats
conform cerintei Primdriei Arad, Directia Patrimoniu, nr. ad. 84124/M2/01.03.2017.

(d) Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluirii

Activul evaluat este o proprietate imobiliard, constand din teren intravilan in suprafati totali de
384 mp, din care 199 mp in cotd indivizd, pe care este edificatd o casd, situat in Arad, str. Vasile
Conta, nr. 7, CF 301264. Terenul este concesionat ia data evaludrii cdtre solicitanti.

Activul evaluat nu se utilizeazd impreund cu alte active.

(e} Tipul valorii

Tipul valorii este valoarea de piatd, consideratd adecvatd scopului evaludrii (vnzare). Definitia
acesteia este stipulata de SEV 100 Cadrul general din cadrul Standardelor de evaluare a bunurilor
2017 emise de ANEVAR: ,29. Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(di) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzétor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdréd constrangere.”

{f) Data evaluérii .

Data evaludrii este 21.06.2017. Data predarii raportului se estimeazd a fi 23.06.2017. Data
finalizarii investigatiilor pe teren este 19.04.2017.

(g) Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii

Expertului i-au fost puse la dispozitie extrasul CF si dosarul existent la Priméria Arad..

(h) Natura si sursa informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

Expertul a realizat personal o inspectie a activelor. Expertul a utilizat date provenind din surse
publice, privat si studii proprii.

(i) Ipoteze si ipoteze speciale

Terenul a fost evaluat pe considerentul celei mai bune utilizdri. Nu au fost adoptate ipoteze
speciale, dar s-a tinut cont de situatia juridic actuald (indiviziune, concesmne)

(i) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Evaluarea se adreseaza numai utilizatorilor si scopurilor mentionate. Posesia acestui raport sau a
unei copii nu conferd drept de publicare, fara acordul scris al evaluatorului. Raportul de evaluare
nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare, sau in declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris in prealabil, al evaluatorului si al clientului
acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma s3 apar4.

(k) Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Evaluatorul declard ca prezentul raport este conform cu SEV: nu exist3 devieri.



Rezultatele evaludrii

{1} Abordarea in evaluare si rationamentul

Abordarea utilizata este prin piatd. Conform GEV 630 Evaluarea hunurilor imobile: ,104. Nu se va
aplica o & doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicatd
doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd si bazatd pe informatii de piatd suficiente, verificate
si credibile.”

{m) Valoarea sau valarile obtinute

60,00 | eur/mp
275,74 | lei/mp 21-iun.-17

11.940,00 | eur 4,5957 lei/eur

54.872,66 | lei

Valoare propusa

Valoarea propusa nu contine taxe, comisicane si nici TVA.

(n) Data raportului de evaluare
Raportul de evaluare a fost emis Tn 21.06.2017. Cursui valutar considerat a fost de 4,5957 iei/euro,
comunicat de BNR.

{o) Descrierea raportului
Raportul de evaluare va fi prezentat in forma scrisd, semnat, precum si pe e-mail, cu sau fara
semnaturd electronica. Nu vor fi excluse parii relevante din raport.
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2. Descrierea activelor
2.1. Identificarea activului subiect. Descrierea juridica.

Proprietatea imobiliard este amplasatd pe un teren intravilan in municipiul Arad, identificat prin CF
301264.

Figura 1. Pozitia activului

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport este compusa din:

1. Teren intravilan - care apartine Municipiului Arad, cota de 199/384 din total proprietate.
Asupra proprietatii nu sunt instituite ipoteci sau alte interdictii de instrinare, dezmembrare, etc.
Terenul este concesionat pentru 49 ani (fncepdnd din 2005), pentru 159,2 euro/an, plus TVA.
Rezultd o concesiune anuald de 0,80 euro/mp/an, acordatd fir3 licitatie, conform HCL
62/29.03.2005.

2, Constructie — casd individuald, edificatd pe terenul de mai sus, in regim P, aparindnd

concesionarilor, fam. Simon.

A

Figura 2. Imagini ale casei



2.2. Descrierea tehnica a proprietatii

Teren

Terenul este situat pe o stradd din cartierut arddean Sega, aproape de zona UTA, avand o pozitie

bund, intr-un cartier rezidential.
Casa

Casa nu a fost evaluata tn prezenta lucrare.

2.3. Aspecte privind utilizarea

Cea mai bund utilizare are in vedere utilizarea legald si rezonabild, fundamentatd adecvat si
fezabild din punct de vedere financiar. Aici se au Tn vedere criteriile privind: permisibilitatea legali,
posibilitatea fizica, fezabilitatea financiara si productivitatea maxima.

Singura utilizare a terenurilor din zond este pentru spafii locative (case), eventual cu posibilitatea
de transformare Tn mici magazine sau spatii de prestiri servicii.

Fiind in cota indiviza, singurul cumparator de buna credinta ar putea fi concesionarul.

Nu exista alte restrictii speciale de utilizare a respectivei proprietati imobiliare.

Cea mai bund utilizare a terenului este pentru case, eventual transformate in mici spatii cu
afaceri lucrative.

2.4. Istoric, incluzdnd vanzarile anterioare si oferte sau cotatii curente

Proprietatea nu a mai constituit obiectul altor tranzactii recente, de la intrarea sa in proprietatea
privata a persoanelor juridice mentionate in raport (anul 2000).



3. Consideratii privind piata imobiliara
3.1. Generalitati

Piata imobiliard se caracterizeaza prin urmatoarele trasituri definitorii®;

¢ Este o piata imperfecta. Pentru a fi consideratd perfectd, o piatd trebuie sd Indeplineasci o
serie de conditii cumulative: i) sd existe un mare numar de cumparitori si vanzitori, liberi
sa negocieze; if) bunurile tranzactionate si fie uniforme calitativ; si iii) fiecare participant
trebuie sd aiba depline cunostinte privind caracteristicile bunurilor.

¢ Cumpdratorii i vanzéitorii au un comportament axat pe pret. Spre deosebire de pietele
monopoliste, niciunii dintre participanti nu poate impune singure pretul, piata fiind astfel
competitionala.

e Este o piata ciclica, asa cum rezulta din Figura 3,

House pricas -~ annual rate of change for the suro area and the EU ()

—TANG R L

=)

A

a &b b

L I S R I R SN R N L A ! i3 ]
A :uscx:crs,!qajmfazgn:;a{q:gm!qx_qim%uszmiﬁnEaz‘oshﬁquz!aaéqmilmEqamﬁmlamsfqa]qmzquh!mhzm!m.

H 3

Wit |} 2012 § a3 | 2o s | oo |

2006 07 | 2008 i 2009 i 2080
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= Este o piatd segmentata. Principalele criterii de diferentiere ale sub-pietelor sunt: i) functie
de destinatia spatiilor: locativa, industriald, birouri, etc; ii) functie de localizare; iii} functie
de pret; siiv) funciie de caracteristicile extrinseci, intrinseci, productive si tehnologice.

e Este o piatd Tmbatranitd. Principalii ofertanti sunt cei care detin proprietdti pe care nu le
pot intretine sau nu le mai utilizeaza. Ritmul constructiilor este redus, in special n
domeniul proprietitilor industriale. Tn domeniul constructiilor civile, marii dezvoltatori
imobiliari detin cote Tnsemnate de piatd, constructiile pe cont propriu (regie pronrie) fiind
reduse ca pondere.

+ Cererea este reprezentatd in special de utilizatori directi {chiriasi) si de cumpéaratori (pentru
uz personal}. Mica parte din cerere este reprezentatd de investitori.

e Finantarea este deficitara. Bancile acorda cu greutate finantare dezvoltatorilor imobiliari,
iar mare parte din populatie nu-si permite credite ipotecare majore.

e Volumul pietei este redus tn acest moment, datorita si ecartului mare intre preturile cerute
si ofertele cumpdrdtorilor. Acesta face ca ofertele publicate sa fie putin credibile, ele fiind
uzual substantial negociabile.

e Piata nu este transparentd, preturile tranzactiilor efective nefiind cunoscute de toti
participantii. De asemenea, deseori existd suspiciuni privind corectitudinea datelor
publicate si a lipsei constrangerilor in cursul tranzactiitor.

Comisia Nationald de Prognoza propune cresteri spectaculoase ale sectorului constructiilor in
perioada urmatoare. Acestea vor fi determinate Tnsa si de contextul economic general, precum
si de evolutiile demografice zonale.
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Tabelut 1, Evolutia prognozata a Produsului Intern Brut, pe ramuri*

Pe piata imabiliard ofertele sunt variate, cu valori care fluctueaza, functie de natura activelor,
vechime si amplasament. Din punct de vedere al cererii si ofertei, piata este actualmente una a
vanzatorilor, oferta fiind mai mare decat cererea.



Evolutia pietei imobiliare a fost una sinusoidald: piata a crescut la valori aberante pand in 2008, a
avut o scddere dramaticd in perioada crizei financiare n 2009+2010, apoi a stagnat din lipsa
tranzactiilor, ulterior {incepand din 2013+2014) revenind pe un trend slab ascendent, dar cu
tranzactii puiine. Graficul urmator prezintd variatia preturilor din grila notarilor Arad, fiind refevant
pentru evolutia pietei terenurilor, chiar daca valorile trebuie privite doar ca medii statistice.
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Figura 5. Evolutia preturilor terenurilor, conform grilei notarilor

3.2. Factori de dinamizare a pietei imobiliare in 2017

Politica guvernamentald, cel putin in ceea ce priveste domeniul investigat de prezenta analizg, este
una reactivé si nu pro-activa. Tn cele mai multe cazuri, legiuitorii si guvernatii sunt pusi tn fata unor
situatii critice si obligati sa reactioneze; publicul, in general, nu sesizeazd o politicd consecvents
sau o strategie privind investitille imobiliare sau dezvoltarea urbana.

Dintre chestiunile politico-legistative de impact asupra domeniului imobiliar, au fost analizate in
continuare cele mai importante.

Legea darii in platd

Apdrutd recent, Legea 77/2016 a provocat multe pasiuni Tncd de la initierea ei. Au juat atitudine
bancile (inclusiv Banca Nafionald), simpli cetdteni, organizatii si politicieni, cu pozitii osciland intre
criterii strict economico-financiare pand la populism ieftin, de fatad3.

Legea prevede cd ,prin derogare de la dispozitiile Legii nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicatd, cu modificdrile ulterioare, consumatorul are dreptul de a i se stinge datoriife izvordte
din contractele de credit cu tot cu accesorii, férd costuri suplimentare, prin darea in platd a
imobilului ipotecat in favoarea creditorului, [...]”

Efectele imediate au fost cresterea avansului practicat la creditele imobiliare®, acesta situindu-se
acum la 30+35%, comparativ cu 15% fnainte de intrarea in vigoare a legii. Acesta dezavantajeaza
populatia, suma initialda mai mare necesard cumpdrdrii unui apartament reducdnd apetitul
investitorilor pentru cumpararea acestuia fn vederea inchirierii. Si unii dezvoltatorii imobiliari se
considera afectati negativ de aceastd lege.

Efectele totale sunt imposibil de estimat pand nu se cunoaste numérul exact (sau, cel putin o
estimare realistd) al celor care vor apela la aceastd variant de stingere a creditelor. Ceea ce este
cert este ca o lege care intervine Tntre parti contractante fn favoarea uneia dintre ele, interpretats



chiar ca actiondnd retroactiv, nu este favorabild mediului de afaceri, chiar dacad ajutd o anumitd
categorie de cetdteni.

Credite ipotecare in franci elvetieni

In perioada de scidere a francului elvetian, populatia a fost incurajatd de bdnci s& contracteze
credite, Tn special imobiliare, Tn aceastd valutd. Bancile nu au explicat decizia si nu au propus sub
nicio forma hedging-ul pe cursul valutar. n conditiile in care cursul a avut evolufia prezentats in
graficul de mai jos®, e de inteles ¢ unii debitori nu au mai putut face fatd dobanzilor si rambursarii
principalului {a valori mult mai mari, exprimate in lei.
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Figura 6. Evolutia cursului euro/franc elvetian

Dacd in Ungaria, spre exemplu, politicienii au obligat bancile s3 inghete cursul valutar, in Roméania
nu s-au luat astfel de masuri. Imaginea publicd a fost una defavorahild, bancile fiind acuzate c3 nu
au prezentat corect riscurile clientilor, Operatiunea desfasurandu-se Tn pericada «credit numai cu
buletinul», opinia noastrd este cd indiferent cat li s-ar fi explicat c3 e riscant, clientii tot ar fi apelat
la credite, pe principiul de turma «toatd lumea face la fel».

Desi unele procese privind clauzele contractuale abuzive au avut cadstig Tn instantd, Tn general
bancile isi pot impune punctul de vedere Tn raport cu clientii, mai ales fatd de persoanele fizice.

Programul prima caséa

Programul consta Tn facilitarea accesului populatiei la credite ipotecare, statul garantiand 50% din

mprumuturile acordate de banci, cu conditia ca acestea s& acorde credite mai ieftine. Programul

se adreseaza solicitantilor care indeplinesc cumulativ o serie de cerinte:

e Nuaudetinut si nu detin in proprietate o locuinté in suprafati utild mai mare de 50 m?;

s Achizitioneazd o locuintd finalizatd sau in diferite stadii de finalizare, inclusiv locuinte
construite prin programele derutate de Agentia Nationala a Locuintelor (ANL);

e Construiesc de la zero ¢ locuintd individuald sau in asociere;

e Dispun de avansul minim necesar;

¢ Se obligd sd constituie un depozit colateral egal cu dobanda datoratd pe o pericada de 3 luni;

e Se obligd sa nuinstraineze locuinta achizitionata timp de 5 ani de {a data dobandirii;

¢ Asigura locuinta Tmpotriva tuturor riscurilor si cesioneazd drepturile de despagubire n

favoarea statului roman.
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Conform Fondului National de Garantare a Creditelor pentru Tntreprinderile Mici si Mijlocii

{FNGCIMM)?, béncile participante la programul Prima Cas3 sunt:
¢ BCR - BANCA COMERCIALA ROMANA SA

BRD - GROUPE SOCIETE GENERALE SA

RAIFFEISEN BANK SA

BANCA ROMANEASCA SA MEMBRA A GRUPULU! NATIONAL BANK OF GREECE

ALPHA BANK ROMANIA SA

BANCA MILLENNIUM SA

BANCA TRANSILVANIA SA

CEC BANK SA

BANCPOST SA

PIRAEUS BANK ROMANIA SA

BANCA COMERCIALA INTESA SANPAOLO ROMANIA SA

UNICREDIT BANK

CREDIT AGRICOLE BANK ROMANIA SA

OTP BANK SA

BANK LEUMi ROMANIA SA

RIB - ROMANIAN INTERNATIONAL BANK

ING BANK

MARFIN BANK

CREDITCOOP

TVA 5%

n sprijinul populatiei, pentru locuinte care indeplinesc cumulativ o serie de conditii minimale?,
TVA-ul este de 5%, Tn loc de 20% cat este in mod normal:
¢ Suprafata utild maximul 120 m? (exclusiv anexele), iar terenul s3 aib3 o suprafatd < 250 m2,
e Valoarea lor (inclusiv terenul aferent) < 450.000 lei.
» Spatiul sa fie locuibil, la momentul transferuiui de proprietate.

Conditia este Tndeplinitd de majoritatea apartamentelor de bloc, iar pentru case se gasesc diverse
solutii, in special in ceea ce priveste terenul (care, uzual, este mai mare Ia o curte obisnuita).

Publicitatea vanzarii terenurilor agricole

Pentru vdnzarea terenurilor agricole extravilane, legiuitorul a impus conditia publicitatii imobiliare
obligatorii, la primaria localitdtii de care apartine®. Procedura de scoatere din circuitul agrico!
{necesard pentru a deveni construibil) nu este dificild, astfel incit dezvoltarea pe orizontald a
oraselor este usor fezabila.

3.3. Analiza pietei imobiliare locale

Zona de vest a {drii este una bine dezvoltatd economic, cu o populatie bine educata, cu nivel
mediu de trai, care-si doreste case noi, frumoase.
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in esenid, piata este In usoard crestere, cererea de apartamente noi fiind suficientd pentru
dezvoltatorii imohiliari.

Au fost studiate Tn prezentu! raport ofertele principaliior dezvoltateri imobiliari din Oradea, Arad si
Timisoara, precum si piata apartamentelor vechi din municipiile din vestul tarii. Tn general, toti
prezintd oferte similare, diferentierea fiind fcutd de pozitie si pret.

Studiul releva o tendinid de crestere a fondului de locuinte, datorat mai ales ritmului crescut de
construire; se remarca un reviriment, marcand iesirea din criza imobiliard asociata celei financiare
din 2008+20089.

Nivelul preturilor pentru apartamentele noi se situeaza intre 1.200 £/m? in Timisoara 5i 787 €/m?
in Oradea, cu variatii semnificative functie de numarul de camere si pozitie Tn localitate.

Preturi medii Arad Oradea Timisoara

[€/m? util]
Ap. 1 camerd 1.012 902 1.200
Ap. 2 camere 972 898 1.118
Ap. 3 camere 830 787 1.200

Tabelul 2. Nivelul preturilor apartamentelor noi in vestul tarii

Desi rata riscului de sdrdcie {vizand persoanele cu un venit echivalent sub 60% din cel national)
este ridicat per ansamblul tarii, zona de vest, cuprinzand judetele Arad, Bihor si Timis, se situeaza
peste media nationald, conditiile economico-financiare, sociale si demografice fiind propice
dezvoltdrilor imeobiliare.
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Figura 7. Rata de sdrdcie in Europa

Analiza SWOT a fortelor care pot influenta piata imobiliara este sintetizat3 in tabelul urmétor.
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Puncte forte

Slabiciuni

Nivel de trai si venituri medii peste cele
nationale

Zona bine dezvoltata industrial si financiar
Situare geografica excelentd

Caracteristici fizice si de mediu propice

Bucurestiul si Clujul prezintd dezvoltiri mai
accelerate si preturi imobiliare mai mari
Nu prezintd atractie turistica

Oportunitati

Riscuri

Tendinte si posibilitdti de extindere pe
orizontald a municipiilor

Cerere pentru case/apartamente noi, bine
puse fa punct

Instabilitate legislativd, consecinte potential
riscante ale unor legi precum cea a ddrii n
platd

Tabelul 3. Analiza SWOT a pietei imobiliare
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4. Disclaimer si Disclosure

4.1. Natura si sursa de informatii pe care se va baza evaluarea

Datele de intrare pentru evaluare, date si informatii care sunt utitizate in abordarile folosite sunt
date reale dar si date ipotetice, respectiv, dintre datele de intrare reale mentionam: preturile
obtinute pentru proprietati similare sau identice, fluxul de numerar realizat generat de
proprietate, costul efectiv al activelor identice sau similare, iar dintre datele de intrare ipotetice
enumeram: fluxurile de numerar estimate sau previzionate, costul estimat al unui activ ipotetic,
atitudinea perceputd fatd de risc a participaniilor de pe piata. Trebuie stiut ca o credibilitate mai
mare i se poate acorda, Tn mod normal, datelor de intrare reale, dar totusi, cand acestea sunt mai
putin relevante, de exemplu, cand informatiile despre tranzactiile reale sunt vechi sau cand
fluxurile de numerar istorice nu sunt elocvente pentru fluxurile de numerar viitoare ori cénd
informatia despre costul efectiv este numai costul istoric, se acorda o relevantd mai mare datelor
de intrare ipotetice.

Primele date au fost puse la dispozitie de catre client si proprietar, date completate prin inspectia
activelor, dupd care s-au facut completari cu date din piatd care au asemanari cu activele
inspectate, cu alte informatii existente din literatura de specialitate si din bazele de date ale
evaluatorilor.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu recomandarile si metodologia de
lucru recomandatd de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)
pe baza Standardelor de evaluare a bunurilor ANEVAR 2017 care incorporeaza Standardele
Internationale de Evaluare (1VS), editia 2013 si care sunt obligatorii pentru activitatea de
evaluare in Romania in conformitate cu OG nr. 24/2011 aprobata prin Legea nr. 99/2013, in
concordantd cu Codul de Eticd al profesiei de evaluator autorizat, precum si pe baza Standardelor

Internationale de Raportare Financiarall.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
proprietar si client §i nici pentru rezultatele obfinute Tn cazul in care acestea sunt viciate cu date
incomplete sau gresite. Solicitantul a cerut, in scopul acestei evaluari, ca evaluatorul s3 presupuna
ca nu exista niciun fel de contaminatii sau probleme de mediu. Evaluatorul nu detine informatii
referitoare la utilizarile trecute sau prezente, atat pe proprietate cit si pe terenul vecin, pentru a
stabili dacd exista vreo contaminatie, prin urmare valorile sunt estimate presupunand ca nu existd

dsa ceva.

Evaluatorul nu Tsi asuma raspunderea pentru existenta vreunui contaminant, iar daca, ulterior, se
va stabili ca acesta existd, prezenia {ui ar putea diminua valorile prezentate in prezentul raport.
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Raportul este confidential pentru evaluator si pentru utilizatorii mentionati si nicio
responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator fata de o terta parte;
acest raport este realizat numai pentru destinatia stabilitd. Evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt

scop.

Informatiile si datele care stau la baza materialelor prezentate in acest material au fost obtinute
sau provin din surse considerate de incredere, Tnsad evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea
pentru eventualele obligatii sau pierderi rezultate In urma folosirii acestora.

Acest document nu reprezinta o ofertd sau o propunere de subscriere, si nu poate fi considerat ca
bazd a unui contract sau angajament de orice natura.

4.2, Ipoteze speciale

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmétoarelor ipoteze:

> Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzacticnabil, dacid nu se specificd aitfel,
Evaluatorul nu isi asuma vreo rdspundere pentru descrierea juridicd pusd la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate;

» Activul este evaluat frd datorii;

> Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu i se acords
garantie pentru acuratete;

» n pregétirea evaludrii au fost utilizate doar acele informatii si specificatii avute fa
dispozitie.

» Evaluatorul presupune ci cititorul sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale
informatiilor si toate contractele de Inchiriere sau alte amendamente, daci existd, care
impovéreaza proprietatea,

» Orice estimdri ale valorii continute in raport se aplicd asa cum a fost dati de citre
evaluator si orice impdrtire sau divizare a totalului in valoare fractionati, altfel decat in Raport, va
invalida valoarea estimat3 dacs acestea nu au fost stabilite in Raport.

> Estimarile continute in Raport se bazeazi pe conditiile curente de pe piatd, pe elementele
cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt si pe 0 economie stabild in timp. Aceste estimari sunt,

prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.
4.3. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd drept de publicare. Evaluatorul, prin natura
evaludrii, nu va fi solicitat s3 ofere consultantd ulterioard sau sd depun# mérturie in instant3 in
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legdturd cu proprietatea In chestiune, decat dacd au fost facute initial aranjamente in scris in
aceastd privinta. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare, sau in declaratii, nict publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris in prealabil, al
evaluatorului si al dientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului Th care ar urma si

apara.
4.4, Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2017, aplicate in prezenta lucrare sunt
standarde generale: SEV 100 — Cadru general {IVS Cadru general), SEV 101 - Termenii de referintd
ai evaludrii (IVS 101 Sfera misiunii de evaluare), SEV 102 - Implementare (IVS 102} si SEV 103 -
Raportarea evaludrii (IVS 103}, Standardele pentru active, Glosar 2017, SEV 104 (IVS 101) Termenii
de referinta ai evaluarii.
Alte documente utilizate:
» Corneliu Schiopu: Costuri de reconstructie - Costuri de infocuire — volumul Il — Cl&diri
industriale, comerciale si agricole. Constructii speciale. Editura IROVAL Bucuresti, 2009,
» 5. Turcus, — Indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zilei, o
costurilor efementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric - Matrix Rom

Bucuresti, Decembrie 2015.

Y

Oferte similare pentru imobilul evaluat.

» Oferte ale constructorilor si dezvoltatorilor imobiliari.
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5. Abordari in evaluare

Pentru evaluarea activelor, standardele prevad ca cele trei abordari aborddrile principale utilizate
in evaluare sunt prin piatd, prin venit si prin cost. ,Ele sunt fundamentate pe principiile economice
ale pretului de echilibru, anticipdrii beneficiflor sau substitutiei. Atunci cénd nu existd suficiente
date de intrare reale sau observabile incét sd se poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea
unei singure metode, se recomandd in mod special utifizarea a cel putin doud aborddri sau
metode.”

5.1. Abordarea prin comparatie

~Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale cdror preturi se cunosc. Prima etapd o acestei aborddri este obfinerea
preturilor activelor identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piatd. Dacd existdt
putine tranzactii recente, poate fi util sd se ia in considerare si preturile activelor identice sau
similare care sunt listate sau oferite spre vénzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sé fie
clar stabilitd si analizaté critic. Poate fi necesar ca pretul aftor tranzactii sé fie ajustat pentru a
reflecta orice diferente intre tranzactia reald si tipul valorii si orice ipoteze care urmeazd sd fie
adoptate pentru evaluarea care se realizeazd. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii fatd de cele ale activului evaluat.”

Abordarea prin comparatia vanzérilor considerd ca preturile activului sunt stabilite de piats; prin
urmare, valoarea de piatd poate fi calculatd in urma studiului preturilor de pe piatd ale
proprietdtilor competitive pe segmentul respectiv de piatd. Abordarea prin comparatia vanzarilor
utilizeaza rationamentul prin care estimarea valorii de piatd se face prin analiza pietei pentru a
identifica active similare tranzactionate, ale ciror prefuri de vinzare se compard si se corecteazi
in functie de caracteristicile principale ale acestora si cele ale proprietdtii subiect.

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea cé valoarea de piatd a unui activ se afl3
n relatie directd cu preturile unor proprietdfi competitive si comparabile.

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de active, cdnd existd suficiente
tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata.
Atunci cénd existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzirilor este cea mai
directa si sistematicd abordare pentru estimarea valorii de piatd. Metoda furnizeazd, de regulj,
indicatii de prima relevantd, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea proprietatilor care nu
sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a produce venituri. La fel metoda poate da cele mai
bune indicatii privind valoarea unor proprietdti industriale sau comerciale exploatate de

proprietar.
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Pentru a aplica metoda comparatiei directe, evaluatorul a cules date despre tranzactii, contracte,
oferte, refuzuri, optiuni si liste de active, considerate competitive si comparabile cu proprietatea
evaluatd. Sursele primare de informatii au fost cele legate de publicitatea pe Internet si discutiile
cu parti in tranzactii.

lizate datele de piatd, acestea au fost ordonate prin aranjarea pe o

a)

Dupa ce au fost colectate si

-
P

Q)

grild de date. Fiecare diferentd importantd fnire proprietatea analizatd si proprietdti comparabile
care ar putea influenta valoarea a fost consideratad ca element de comparare. Alegerea criteriilor
de comparatie a depins de scopul evaluarii si de natura proprietatii. Elementele de comparatie au
fost reprezentate de caracteristicile specifice ale proprietdtii si tranzactiilor, care determini
existenta unor diferente intre preturile platite pentru active.

Pe baza acestor diferente au fost efectuate corectii ale preturilor pentru fiecare proprietate
comparabild. Tehnicile de identificare si cuantificare a corectiilor au fost cantitative si calitative.
Selectarea valorii finale a fost ultima faza in analiz3. Evaluatorul a luat in considerare punctele tari
si punctele slabe ale fiecdrui rezultat, examinand credibilitatea si adecvarea informatiilor de pe
piatd care au stat la baza valorii, precum si tehnica aplicata.

Abordarea este cea mai des utilizatd, cea mai buna {in acord cu piata) si este recunoscuti de toti
participantii. Abordarea a fost utilizatd pentru activele care au o piatd activd, cum sunt

proprietatile imobiliare.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

1. Comparatia directd: valoarea de piatd a terenului se obtine din dovezile de piatd ale preturilor
de tranzactionare ale unor terenuri similare. Tabelele de calcul ale comparabilelor si corectiilor
sunt prezentate in continuare.

2. Extractia de pe piatd: constd in determinarea valorii terenului liber ca o mérime reziduald, dupa
ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietdti imobiliare (teren plus constructii) s-a scdzut
costul de inlocuire net al constructiilor si amenajarilor — nu a fost cazul.

3. Alocarea se bazeazd pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, conform cirora existd un
raport procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietdti, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare, aflate In locatii specifice. Metoda nu a fost aplicati
deoarece nu a fost cazul si, de altfel, procentul de contributie nu este constant pe piata.

4. Tehnica reziduala consta din capitalizarea directd a venitului net din exploatare alocat terenului,
ca marime reziduald dupa deducerea fluxului de venit generat de constructii. Nu este cazul pentru
prezenia evaluare.

5. Capitalizarea directd a rentei/arendei funciare {chiriei) se aplica in cazul in care venitul se obtine
din cedarea dreptului de folosinta a terenului, in schimbul unei rente/arende sau chirii, deci a unui
venit independent de veniturile generabile de constructiile de pe terenul agricol {daca existi). Nu
este cazul pentru prezenta evaluare.
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6. Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parceldrii si dezvoltirii, constd in plasarea
evaluatorului in postura ipoteticd a unui dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ci
amenajdrile si constructiile proiectate reprezinti cea mai probabil3 utilizare a terenului.

Dintre acestea, evaluatorul a selectionat abordarea prin comparatia direct, fiind apreciati ca cea

mai corectd, impartiald si des utilizatd de cétre participantii pe piats.

Corectiile au vizat drepturile transmise, localizérile, calitatea terenului, utilizarea permisa, situatiile

si data la care a fost determinat pretul, alte detalii tehnice ale terenului {m&rimea suprafetei,

forma, utilitatile, traficul, accesul, teren in surplus). Pentru evaluarea terenului, comparabilele
selectate indeplinesc a priori, urmatoarele conditii:

* Sunt situate, pe cét posibil, Tn aceeasi zond geograficd Tn cadrul localitétii. La limitd, ele pot fi
situate si in alte cartiere, dar sé aibd o pozitie similard terenului solicitantului, suprafats Si
destinatie similare;

e Destinatia sa fie de terenuri construibile. Terenurile destinate constructiilor locative,
administrative sau comerciale au preturi mai ridicate si conditii tehnice (de exemplu, dotarea si
capacitatea utilitatilor) diferite de cele industriale;

e Suprafata sd fie comparabild, cel pufin ca ordin de mérime. Suprafete prea mici sau mult prea
mari se vand la preturi unitare diferite de mediile statistice;

* Conditiile legale sa fie similare. Considerdnd terenul liber, ofertele comparabile trebuie s3
transmita integral drepturile de proprietate, fira restrictii;

¢ Cerintele economice sé fie similare. De exemplu, datoritd fragmentirii spatiilor industriale din
zond, terenul emitentului nu poate fi comparat cu parcurile industriale sau logistice, scutite de
impozite locale, respectiv cu cele subiect al unor facilitati fiscale.

Tipurile de corectii selectate au fost preluate din recomandarile ANEVAR si din experienta proprie,
lar corectiile au fost realizate prin tehnici preponderent cantitative {analiza pe perechi de date,
analiza statisticd). Justificarea coeficientilor utilizati este urmatoarea:

e Drepturile de proprietate transmise sunt considerate similare in cazul comparabilelor cu cele
ale terenului evaluat;

* Cheltuielile imediat dupd vanzare (criteriu recomandat de Appraisal Institute) au fost reflectate
de corectia «Calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile clidirilor». S-au urmirit n
principal costurile de dezafectare uzuale ale terenurilor, pentru a le transforma in terenuri
construibile, similare cu cele ale comparabilelor. Consideratiile anterioare nu includ eventuala
decontaminare a terenurilor de reziduuri industriale poluante - expertul nu are cunostini3 de
asa ceva pe terenurile solicitantului.

e Comparabila selectata in final nu a trebuit corectati pentru calitatea terenului;

e Utilizarea terenului trebuie sd fie similard, altfel valoarea terenului rezultati prin metoda
analizei parceldrii si dezvoltdrii va da rezultate diferite;
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e Corectia pentru conjunctura se referd la modul Tn care a fost determinat pretul comparabilelor,

Piata imobiliara fiind netransparenta, comparabilele au fost determinate din ofertele de

vanzare obtinute de pe internet. Din consultarea agentiilor si dezvoltatorilor imobiliari aradeni,

precum si din discuiii telefonice purtate de-a lungul anilor de evaluator, a rezultat ¢3, in medie,

o reducere de 5% din pret se obtine imediat, dacd oferta este sericasa. Negocierile direcie

aduc, uzual, reduceri chiar mai mari, dar impactul lor numeric este dificil de fundamentat si

prea dispersat pentru a {i analizat statistic.

¢ Corectia de timp tine cont de evolufia pietei imobiliare intre momentul actual si data postirii

anuntului comparabilei. Pentru a evita influentele conjuncturale, evaiuatorul a selectat numai

oferte actuale, postate recent pe internet.

e Corectiile calitative fizice influenteazd pretul, In special prin posibile argumente pro si contra in

hegocieri.

Comparabilele luate in considerare la estimarea pretului terenului sunt prezentate in anexa.

Calculul este prezentat in tabelul urmétor:

Elementd‘e Subiect Teren intravilan | Teren intravilan | Terenintravilan | Teren intravilan
comparatie
https://www.im
obiliare.ro/vanz
h : . . .
ttps //h‘omez'z areterenuricons | http:/fwww.mul | http://www.mu
ro/terenintravil e
, tructii/ tecase.ro/vanza | ltecase.ro/vanz
Descriere ] anzonautastrad
. Teren Simon , ) arad/uta/terenc | reterensegaara | areterensegaar
comparabile afecioarei3800 -
mp185834 onstructiidevan d_ ad_
P ’ zareX7ANQ3004 112045483 11937563
html N
lista=6472330
Pret vanzare (eur) . 26.000 35.000 68.200
Suprafatd (mp) 199 3.800 430 408 682
P it
ref unitar 30,0 60,5 85,8 100,0
(eur/mp)
Dreptul care oferd
Srireptalavpra | lesiedin integral integra tegra integral
5 p / a D indiviziune integra integra integra integra
proprietdtii supus
evaludrii
Corectii pentru
drepturile de
propr. transmise
p
ref corectat 30,0 60,5 85,8 100,0
(eur/mp)
Locul:zqrrle V. Conta 7 Fecioarei Bucegi Brancoveanu Bucegi
respective
CoreFt|e pentru 15% 10% 10%
localizare
Pret corectat 34,5 60,5 77,2 90,0
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{eur/mp)

Calitatea terenului
sau virsta si
caracteristicile
cladirilor

curti constructii

construibil

construibil

construibil

construibil

Corectie pentru
calitate

15%

5%

Pret corectat
{eur/mp)

39,7

63,5

77,2

90,0

Utilizarea permisd
sau zonarea pentry
fiecare proprietate

locativ

oricare

locativ

Corectie pentru
utilizare

10%

0%

0%

Pret corectat
{eur/mp)

43,6

63,5

77,2

20,0

Situatiile in care a
fost determinat
pretul i tipul
valorii cerut

piatd

ofertd

ofertd

ofertd

ofertd

Corectie pentru
conjuncturad

-5%

-5%

-5%

-5%

Pret corectat
{eur/mp)

41,5

60,3

73,3

85,5

Data efectivi a
dovezii despre pret
si data evaludrii
cerutd

iunie 2017

actuald

actuald

actuala

actuald

Corectie de timp

Pret corectat

41,5

60,3

85,5

(eur/mp)

mdrimea

suprofetei

mica

mate

micd

medie

Corectie pentru
suprafaté

15%

-5%

Pref corectat
{eur/mp)

47,7

60,3

73,3

81,2

formd, deschidere,
topografie

rectangular

Corectii pentru
caracteristici
tehnice

Pret corectat
{eur/mp)

47,7

60,3

73,3

81,2

utilitati

complete

Corectii pentru
utilitéi

Pret corectat
{eur/mp)

a7,7

60,3

73,3

81,2

traffcul in zond,
privelistea,
calitatea vecinifor,
poluareq fonicd si a
aerului

trafic moderat

linistit

similar

vad bun

similar
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Corectii pentru
componente
calitative

Prei corectat
{eur/mp} S S

acees 1fs. f.s. 80:1;1 . f.s.13,7m f.s. 12m

Corectii pentru
acces

Pret corectat

: o a7,7 60,3 73,3 81,2
(eur/mp) e

teren fn surplus

Corectii de utilizare

Pret corectat 47,68 50,31 73,35 81,23

(eur{mp)

eI

Corectie bruta

g 17,7 -0,2 -12,4 -13,
totald {eur/mp) e
Corestie absolutd 18,0 6,0 12,9 20,0
totali (eur/mp)

Corectia absolutd 6,05

cea mai mica

Tabelul 4. Tabelul de evaluare al terenului

5.2. Abordarea prin cost

LAbordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
clruia un cumpdrdtor nu va piati mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtinerii unui octiv
cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire. Aceastd abordare se bazeazd pe
principiul conform cdruia pretul, pe care un cumpdrator de pe piatd il va pléti pentru activul supus
evaludrii, nu va fi mai mare decdt costul aferent cumpdrdrii sau construirii unui activ echivalent.
Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin atractiv decét echivalentul care ar putea fi cumpdrat
sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar sd se aplice
ajustdri asupra costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.”

Abordarea nu a fost utilizata pentru evaluarea terenului.

5.3. Abordarea prin venit

JAbordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singurd valoare curentd o capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un
activ il va genera pe durata lui de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare.
Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-o valoare o caopitalului prin aplicarea unei rate

adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sd derive dintr-un contract/din
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contracte sau sé nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din

utilizarea, fie din detinerea activului.”

Abordarea nu a fost utilizata, pe baza capitalizdrii chiriei, pentru ¢ vaoarea concesiunii nu este

una de piata.
5.4. Reconcilierea valorilor. Valorile propuse

Conform standardelor, ,36. Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietéiti
imobiliare, evaluatorii utilizeazé metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei
aborddri in evaluare:

a) abordarea prin piatd;

b} abordarea prin venit;

¢} abordarea prin cost.

37. In estimarea valorii unei proprietdti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
aborddri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii
de referinta ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizd.

38. Toate cele trei aborddri in evaluare se bazeazd pe date de piatd.”

Reconcilierea valorilor inseamna decizia evaluatorului, considerand experienta acestuia si normele
privind cea mai buna practicé, privind selectarea uneia din gama de valori rezultate prin aplicarea
diverselor metode de evaluare,

Tn demersul de evaluare a activelor au fost investigate:

¢ abordarea prin comparatia vinzérilor;

s abordarea prin cost;

e abordarea prin venit.

S-a pus accent pe evaluarea prin comparatie, considerats cea mai adecvats.

Valorile propuse nu contin taxe, comisioane sau TVA. Conform SEV 100 Cadrul general: ,Valoarea
de piatd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, féré a include costurile vanzétorului

generate de vdnzare sau costurile cumpdrdgtorului generate de cumpdrare si fard a se face o
agjustare pentru orice taxe pldtibile de oricare parte, ca efect direct af tranzactiei.”

5.5. Analiza de senzitivitate si risc a rezultatelor

Analiza de risc
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Cat priveste analiza de risc, se considerd principalele surse posibile ale incertitudine {similare
riscurilor sistemice} care pot aparea in prezenta evaluare:

Statutul evaluatoruiui

Nu se pune problema in cazul de fata: evaluatorul este independent si nu are nicio implicare
privind valoarea estimata.

Scopul evaludrii

Evaluatorul a efectuat toate investigatiile uzuale, In conformitate cu cerintele clientului si ale
standardelor. Evaluatorul a procedat conform normelor legale si profesionale aplicabile.
Incertitudinile pietei

Evaluatorul a tinut cont de acest risc, atunci cind a decis asupra considerarii tranzactiilor
comparabile.

Modelele utilizate

Decizia finala asupra valorii se bazeaza pe un rationament explicitat in lucrare. Evaluarea se
bazeazd pe aborddri recunoscute si utilizate frecvent pe piata locala.

Incertitudinea datelor de intrare

Toate datele considerate au fost extrase din piatd si din evidentele emitentului, astfel incéat riscul
specific a fost diminuat atat cat a fost posibil.

Tn concluzie, evaluatorul considerd c&, la data evaludrii, riscurile si incertitudinile la care este
supusa valoarea propusd sunt reduse, pretul propus reflectind rezonabil interesele tuturor
partilor impticate.

Senzitivitatea
Rezultatele obtinute sunt sensibile la evolutiile pietei imobiliare, respectiv a pietei terenurilor.
Opindm c¢a nu este de asteptat ca in viitorul apropiat sd se petreacd schimbari spectaculoase n

ceea ce priveste factorii care pot afecta decisiv valorile propuse.

Valabilitatea evaludrii

Referirea la data evaludrii este conforma cu SEV 100 - Cadrul general: ,(30.) Definitia valorii de
piatd se aplicd in conformitate cu urmétorul cadru conceptual: ... (¢}, fa data evaluéirii” cere ca
valoarea sd fie specificd unui moment, adicd la o anumitd datd. Deoarece pietele si conditiile de
piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau necorespunzdtoare pentru o
alté dotd. Mdrimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele lo dota
evaludrii, si nu cele aferente oricdrei afte date;...”.

5.6. Rezultatele evaluarii

a. Abordarea in evaluare si rationameantul
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Aborddrile aplicate au fost cele prin piatd, respectiv comparatia directs, prin cost si prin venit,
Datele cheie utilizate sunt caracteristicile tehnice ale activelor, respectiv suprafata si utilit3tile.
Evaluatorul a decis sé-si bazeze concluzia privind valoarea pe abordarea prin comparatia de piat3,
consideratd cea mai adecvata si cu cea mai solida sustinere Tn privinta datelor disponibile,

Tn sintezd, valorile obtinute sunt urmitoarele:

60,00 | eur/mp
275,74 | lei/mp 21-iun.-17
11.940,00 | eur 4,5957 leifeur

54.872,66 | lei
Tabelul 5. Reconcilierea valorilor

Valoare propusi

b. Data raportului de evaluare
Data raportului de evaluare este 21.06.2017.

Prezentul raport de evaluare este elaborat in conformitate cu ipotezele valorii de piatd. El nu se
refera la ipoteza unui client special sau a unei valori speciale, definite astfel de standarde:

«Valoarea speciald
43. Valoarea speciald este o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au

valoare numai pentru un cumpdrdtor special,

44. Un cumpdrdtor special este un anumit cumpdrdtor pentru care un anumit activ are valoare
speciald, datoritd avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate asupra acestuia,
avantaje care nu ar fi disponibile altor cumpdrétori de pe piatd.

45. Valoarea speciald poate apare cdnd un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un
anumit cumpdrétor decdt pentru alfi cumpdrdtori de pe piotd. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicife fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere
desconsiderarea oricdrui element af valorii speciale, deoarece se presupune cd in orice moment
existd un cump@rdtor hotdrat, si nu un anumit cumpdrétor hotdrdt.

46. Cand valoarea speciald este identificatd, aceasta ar trebui raportatd si diferentiatd clar de

valoarea de piatd.”

Solicitantul este singura persoand interesata de terenul evaiuat, pentru ci este proprietarul cotei
aflate in proprietate personald. Evaluatorul nu a corectat valoarea pentru acest aspect, pentru ci
decizia de cumpdrare nu va fi luatd decat in conditiile Tn care pretul terenului se Inscrie n valorile
de piatd, altfel locatarul va continua contractul de concesiune pan3 la expirarea acestuia.

De asemenea, proprietarul (Municipiul Arad) nu va vinde terenul decét la valoarea de piaté, pentru
a nu-si prejudicia patrimoniul.
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