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RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRI! VALORII JUSTE

A IMOBILELOR AFLATE IN DOMENIUL PRIVAT

AL MUNTCTPTULUIARAD / STATULUT ROMAN

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD

EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Bragov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487
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Raport evoluorc - domeniul privat - municipial Arud / Slatul RomAn

CUPRINS

Elemente introductive pi sinteza lucrlrii
Declaralie de certificare

TER}IENII DE REFERINTA AT TVN,IUAruI
Identificarea proprietetii imobiliare - obiectul evalulrii
Scopul evaluirii
Utilizarea evaluArii
Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Data inspecliei
Data estimlrii valorii
Proprietarul bunuri lor evaluate
Moneda raportulu i
Standardele aplicabile
Sursele de informalii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
Ipoteze generale
Conditii limitative
Clauza de nepublicare
Responsabilitatea fald de te4i
Verificarea evaluirii - SEV 400

PREZENTAREA DATELOR
Descrierea juridica a proprietd(ii imobiliare
Situalia juridici
Descrierea jude[ului Arad
Descrierea municipiului Arad
Identificarea imobilelor

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pielei pi subpietei proprietalii imobiliare
Analiza cererii si a ofertei
Echilibrul piele i. prev iziuni

ESTIMAREA VALORII
Terenuri - abordari in evaluare
Constructii - abordari in evaluare

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Cea mai buna utilizare - CMBU
Evaluarea activelor prin metoda comparatiei

RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI
Anexe - Fise de calcul si informatii utilizate pentru stabilirea valorii juste a activelor
fixe aflate in patrimoniul municipiului Arad / Statului RomAn - domeniul privat (acte
de proprietate, comparabile. planuri si imagini cu proprietatile evaluale)

Raponul de evaluare contine 79 tle pagini
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Rap.r evsluare - domeniul ptital - municipiul Arad / Statul Romin
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RCtbTitOT IA: EVALUAREA TERENURILOR AFLATE iX OOTUTXIUI PRIVAT AL UAT

ARAD / STATTIL ROMAN

I)ate de contact cvaluator ARON BERES:
tel: 0754.345.384
fax:036E.780.127
e-mail: aron.beres@yahoo.com
adresa de corespondentl: mun. Braqov, str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8

Evaluator BERES ARON - sunt evaluator de proprietati imobiliare (EPI) si de bunuri mobile

(EBM), membru titular ANEVAR incepdnd cu anul 2006 $i expert judiciar la Ministerul Justiliei

incepind cu anul 20[4; in cei l8 ani de activitate in domeniu, am realizat rapoarte de evaluare pentru

persoane fizice. asociatii si fundatii. organizatii neguvernamentale. intreprinderi mici si mijlocii,

societati comerciale pe actiuni, institutii financiare, regii autonome, importante institutii ale statului,

executori judecatoresti, dintre care enum6r urmdtoarele:

- Ministerul Afacerilor Exteme (evaluare ambasade)

- Ministerul Turismului

- Ministerul Finatelor Publice

- Ministerul Cercetarii si Inovarii

- Ministerul Culturii

- Administratia Fondului pentru Mediu

- Administratia Porturilor Maritinre Constanfa

- Fondul de Garantare a Asiguralilor

- Santierul Naval Mangalia

- Inspectoratul Teritorial de Munci Braqov

- Penitenciarul cu Regim de Siguranta Maxima Bucuresti

- Penilenc iarul Baia Mare

- Penitenciarul Poarta Alba

- Parchetul de pe langa Curtea de Apel Brasov

- Parchetul de pe langa Tribunalul Brasov

-3-

l. Identificarea $i competenfa evaluatorului - SC DANINA STAR SRL - societate membru

corporativ ANEVAR. prin cj. Beres Aron - membru titular al ANEVAR cu legitimalia nr. 10662

avdnd specializirile EPI qi EBM. asigurat pentru raspundere civili profesionali cu asigurarea nr.

47057 I l'1.12.2023 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurlri ALLIANZ TIRIAC, a

ef'ectuat raportul de evaluare al aclivelor corporale de natura terenurilor situate in mun. Arad, aflate

in domeniul privat al UAT ARAD / STATULUI ROMAN.
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- Parchetul de pe langa Tribunalul Covasna

- Parchetul de pe langa Tribunalul Harghita

- Parchetul de pe langa Tribunalul Teleorman

- Parchetul de pe langa Tribunalul Ialomita

- Curtea de Apel Alba

- Curtea de Apel Brasov

- Tribunalul Alba

- Tribunalul Bra;ov

- Judecdtoria Braqov

- Consiliul Judetean Brasov

- Consiliul Judetean Covasna

- Consiliul Judelean Buzau

- Consiliul Judetean Prahova

- Primaria Municipiului Brasov

- Primaria Municipiului P lo iest i

- Primaria Municipiului Sacele

- Primaria Municipiului Miercurea Ciuc

- Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe

- Primaria Municipiului Odorheiu Secuiesc

- Primaria Municipiului Deva

- Primaria Municipiului Hunedoara

- Primaria Oraqului Voluntari

- Primiria Oraqului Ghimbav

- Primaria Oragului Simeria

- Primaria Orapului S inaia

- Primaria Oraqului Mizil

- Primaria Oraqului Cehu Silvaniei

- Primaria Oraqulu Cernavod6

- Primiria Oragului Blicoi

. CNAIR SA

- CFR Marfa Transilvania

- CFR Martb Moldova

- Compania de Investitii pentru Turism

- Compania Nationala a Uraniului

- Institutul de Fizici Atomici "Horia Hulubei"

o

-4-

Roporl evoluare - domeniul prival - municipiul Arad / Slatul RomAn
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Rdpo ev uarc - domeniul privat - manicipiul Arad / Slotul Ron An

o

- Complexul Energetic Oltenia

- Transelectrica

- Transgaz

- Romgaz

- Hidroelectrica

- Romsilva

- ENEL - Munlenia

- ENEL - Dobrogea

- ENEL - Banat

- Banca Comerciala Romana

- Banca Intesa San Paolo

- Marfin Bank

- releaua de magazine LIDL Rom6nia

Totodata, mentionez ca in perioada 2019 - 2023 am el'ectuat evaluarea patrimoniului pentru

urmatoarele UAT-uri:

- in judetul Timis: UAT Manastiur. UAT Saravale

- in judetul Arad: UAT Arad

- in judetul Caras-Severin: UAT Ciudanovita, UAT Forotic, UAT Ramna

- in judetul Harghita: UAT Odorheiu Secuiesc, UAT Galautas, UAT Atid, UAT Zetea, UAT

Subcetate. UAT Remetea. UAT Balan

- in judetul Covasna: UAT Malnas. UAT Belin, UAT Ozun, UAT Bretcu, UAT Cernat, UAT

Sita Buzaului, UAT Barcani, UAT Poian, UAT Zagon

- in judetul Brasov: UAT Brasov, UAT Augustin, UAT Parau, UAT Ticus, UAT Soars. UAT

Slcele. UAT Hirman

- in judetul Dambovita: UAT Moroeni, UAT Raciu. UAT Contesti, UAT Petresti, UAT

Hulubesti, UAT Pucheni

- in judetul Prahova: UAT Olari, UAT Secaria, UAT Valea Doftanei, UAT Puchenii Mari,

UAT Gura Vadului, UAT Lapos, UAT Scorteni, UAT Mizil, UAT Gura Vitioarei, UAT

Baicoi, UAT Comarnic. UAT Soimari. UAT Fulga. UAT Carbunesti

- in judetul Vrancea: UAT Vartescoiu, UAT Vintileasca, UAT Timboesti, UAT Naruja, UAT

Vidra. UAT Vizantea-Livezi. UAT Nanesti. UAT Pufesti. UAT Vuhuru. UAT Barsesti, UAT

Nistoresti, UAT Gugesti, UAT Spulber

- in judetul Iasi: UAT Costuleni. UAT Strunga. UAT Todiresti, UAT Bals, UAT Popricani.

UAT Harlau, UAT Ciohorani, UAT Dolhesti, UAT Oteleni, UAT Schitu Duca

-5-
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Rtporl evaluare - domeniul prival - municilriul Arud / Slatul RomAn
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in judetul Calarasi: UAT Chirnogi. UAT Gurbanesti. UAT Nicolae Balcescu, UAT Roseti.

UAT Cuza Voda, UAT Soldanu. UAT Gridiqtea, UAT Independenta, UAT Dragalina

in judetul Giurgiu: UAT lsvoarele. UAT Gogosari, UAT Gaiseni. UAT Stoenesti, UAT

Stanesti, UAT Beneasa, UAT Grldinari

in judetul Dolj: UAT Diosti, UAT lzvoare

in judetul Olt: UAT Dobretu, UAT lancu Jianu, UAT Draganesti-Olt, UAT Curtisoara, UAT

Falcoiu

in judetul Gorj: UAT Alimpesti. UAT Polovragi

in judetul Cluj: UAT Aschileu

in judetul Maramures: UAT Sarasau, UAT Dragomiresti. UAT Bocicoiu Mare, UAT Grosii

Tiblesului. UAT Salistea de Sus

in judetul Bihor: UAT Husasau de Tinca. UAT Bulz, UAT Capalna, UAT Cherechiu, UAT

Tetchea, UAT Buduslau, UAT Pocola, UAT Suncuius. UAT Chislaz

in judetul Satu Mare: UAT Andrid

in judetul Braila: UAT Victoria, UAT Ulmu, UAT Faurei, UAT Ciocile

in judetul Galati: UAT Independenta, UAT Mastacani, UAT Radesti, UAT Suceveni

in judetul Buzau: UAT Padina, UAT Cozieni. UAT Racovileni, UAT Colli

in judetul Arges: UAT Tigveni, UAT Cioflangeni, UAT Aninoasa

in judetul Bacau: UAT Solont

in judetul Teleorman: UAT Nanov

in judetul Neamt: UAT lon Creanga

in judetul B istrita-Nasaud: UAT Silivasu de Cimpie

in judetul Snlaj: UAT Someq Odorhei, UAT Cehu Silvaniei

in judetul Constanta: UAT Saligny, UAT Mereni, UAT Cernavod6, UAT Seimeni

in judetul Tulcea: UAT Sulina, UAT Jijila

in judelul Hunedoara: UAT Deva, UAT Hunedoara, UAT Santlmeria-Orlea, UAT Bunila.

UAT Simeria

2. Identificarea clientului - UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad, B-dul Revoluliei. nr. 75,

reprezentare legal de PRIMAR - CALIN BIBART.

3. Scopul evaluirii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistrdrii in contabilitate qi

raporterii financiare.

4. Obiectul supus evaluirii - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie activele fixe

corporale aflate in proprietatea UAT ARAD / STATULUI ROMAN, conform tabel anexat:

-6-
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Roporl evaluorc - domeniul privat - municipiul Atod / Sbrul Ron An
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Nr. cad. /
Nr. top.

Nr.
fqr Denumire CF

353928 385/1691c.3.'l II
Teren - Zona slr. Redutei, CF nr.353928 Arad, nr. CF
vechi: 963-Mureqel, nr. top: 385/169/c.3.71
Teren - Zona str. Redulei. cF nr. 353929 Arad, nr. CF
vechi: 963-Muregel, nr. top: 385/169/c.3.68

353929 385/169/c.3.68')

5. Tipul valorii - Este volooreo jusrd a;a cum este definittr in Standardele de evaluare a bunurilor

din Rom6nia 2022, conform

SEV 100 - Cadrul general (lVS Cadrul general)

SEv l0l - Termenii de referinl6 ai evalutrrii (lVS l0l )

SEV 102 - Documentare gi conformare (lVS 102)

SEV 103 - Raportare flVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (lVS 104)

SEV 105 - Abordiri qi metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietilii imobiliare (lVS 400)

SEV 430 - Evalulri pentru raportarea financiarl

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul activelor fixe corporale - UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad. B-dul

Revoluliei, nr. 75. reprezentata tegal de PRIMAR - CALIN BIBART, respectiv STATUL

ROMAN

7. Data evaluiirii - 14.06.2024

Data inspectirii bunurilor - pe perioada derullrii acordului cadru gi in luna iunie 2024

8. Documentele gi informatiile ce stau la baza evaluirii

Standardele de evaluare a bunurilor din RomAnta 2022

Ordonanla Guvernului nr.8l/2003 privind reevaluarea gi amortizarea activelor fixe aflate in

patrimoniul instituliilor publice, modificatl de Legea nr.79/2008

Ordinul Ministerului Finangelor Publice nr. l9l 7/2005 pentru aprobarea normelor metodologice

privind organizarea 9i conducerea contabilitIlii instituliilor publice, cu modificlrile qi complettrrile

ulterioare.

Planul de conturi pentru instituliile publice qi instrucliuni de aplicare a acestuia, modificat de Ordinul

202v20t3

Ordinul Ministerului Finanlelor Publice nr. 347112008 pentru aprobarea Normelor Metodologice

privind reevaluarea qi amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul instituliilor publice,

modificat de Ordinul Ministerului Finanlelor Publice nr. 221/2015
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Raport evoluare - domeniul Fival - municipiul Atod / Slatul Ron An
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Ordinul 1802/2014 pentru aprobarea Reglementlrilor contabile privind situaliile financiare anuale

individuale $i situaliile financiare anuale consolidate

Extrase de carte funciara, incheieri, hotarari de consiliu local, proiecte de hotarare, planuri de

amplasament, schile de carte funciartr

9. Valoarea propusi - Raportul de evaluare determini valoareo justd in vederea inregistrerii in

contabilitate qi raportlrii financiare. Valoarea propuse este valabild la data evalulrii gi a rezultat in

urma calculelor efectuale Si din analiza comparalivtr a datelor delinute de evaluator.

Valoarea justi a imobilelor aparfinand domeniului privat al UAT ARAD /

STATULUI ROMAN, de inregistrat in eviden{a contabill' este de:

10. Argumente privind valoarea propusl

Valoarea a fost exprimati linind seama exclusiv de ipotezele, condiliile limitative qi aprecierile

exprimate in prezentul raporl $i este valabili in conditiile economice pijuridice menlionate in raport;

Valoarea estimatA se referd la bunurile mentionate mai susl

Valoarea este valabiltr numai pentru destinalia precizati in raport:

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea justl.

Raportul a fost pregetfu pe baza standardelor, recomandlrilor gi metodologiei de lucru promovate de

ctrtre ANEVAR (Asocialia Nalionali a Evaluatorilor Autorizali din Rominia)

Nr.
fi+r

Denumire CF Nr. ced. /
Nr. top.

Valoare justl
lz 14.O6.2O24

I 353928
385/169|cl3.71-

Muresel
300.960

Teren - Zona str. Redutei. CF nr. 353929 Arad, nr
CF vechi: 963-Mureqel, nr. top: 385/169/c.3.68

3 53929
385/t69/c/3.68-

Muresel
300.960

Bqneslrott
9

Nrt dfir.tt'

-8-

Teren - Zona str. Redutei, CF nr. 353928 Arad, nr.
CF vechi: 963-Muregel. nr. top: 385/169/c.3.71

2

Expert evalualor autorizat EPI. EBM
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Raporl eraluarc - domeniul prival - municipiul Arad / Stalul RomAn
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Prin prezenta certificlm cI

o Afirmaliile sustinute in prezentul raport sunt reale gi corccte.

. Analizele, opiniile 9i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele 9i condiliile

limhative prezentate in acest raport.

r Nu avem nici un interes actual sau de perspectivl in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul

acestui raport de evaluare pi nu avem nici un interes personal gi nu suntem pirtinitori fall de

rrcuna din pl4ile implicate.

o Nici evaluatorul 9i nici o persoanl afiliattr sau implicattr cu aceasta nu esle aclionar, asociat sau

persoanl afiliati sau implicat6 cu beneficiarul.

. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau inlelegere care sfi
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru

concluziile exprimate in evaluare.

o Nici evaluatorul 9i nici o persoani afiliati sau implicati cu acesta nu are ah intercs financiar legat

de fi na lizarea tranzactiei.

o Analizele qi opiniile noastre au fost bazate gi dezvohate conform cerinlelor din srandardele,

recomandErile qi metodologia de lucru recomandate de ctrtre ANEVAR (Asocialia Nationald a

Evaluatorilor Autorizali din Rominia)

o Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

o Bunurile supuse evaluirii au fost inspectate de cltre personalul de specialitate al societilii.

. Prin prczenta certific faptul ce sunt conpetent sI efectuez acest raport de evaluarc.

E
BenrHllqN

NrkCon d'
.bbtl

N

-9-

Declaratie de certificare

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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Roport evoluare - dom?niul ?rit'ot - n unicipiul Arod / Statul Romin

Capitolul l_
GENERALITATI

l.l. Identificarea obiectului evalulrii - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
activele fixe corporale - terenuri din intravilanul municipiului - aflate in proprietatea UAT ARAD /
STATULUI ROMAN.

1.2. Scopul evaluirii - Raporrul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistririi in contabilitate qi

raporterii financiare.

1.3. Utiliz.area evalutrrii - Prezentul raport de evaluare se adreseazd UAT ARAD cu sediul in mun.
Arad, B-dul Revoluliei, nr. 75. reprezentata legal de PRIMAR - CALIN BIBART, in calitate de

client qi deslinatar. Avdnd in vedere Statutul ANEVAR qi Codul deontologic al profesiunii de

evaluator, evaluatorul nu igi asumd rispunderea decit fattr de clienl qi l'a1n de destinatarul lucririi.

1.4, Baza de evaluare qi tipul valorii estimate - Evaluarea executate confornr prezentului raport, in
concordanla cu scopul ei, reprezinti o eslimare a valorii jusle aSa cum este definiti in Standardele de

evaluare a bunurilor din Rom6nia 2022, conform SEV 100 - Cadrul general (lVS Cadrul general),
SEV l0l - Termenii de referinli ai evaludrii (lVS l0l ), SEV 102 - Documentare qi conformare (lVS
102) SEV 103 - Raportare (lVS 103), SEV 104 - Tipuri ale valorii (lVS 104). SEV 105 - Aborderi qi

nretode de evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietilii imobiliare (lVS 400). Sf,V 430 -
Evalu6ri pentru raportarea financiar6, GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
Conform SEV 104-Tipuri ale valorii,. Valoarea justd este prEul care arli incasal pentru vAnzarea
unui activ sau pldlit pentru lranslerul unei dolotii intr-o lrunzaclie reglementatd inlre
ponicipsnlii de pe pioyd, la dato evaludril Delinilia valoriijuste. pr€zentata in IFRS. este diferita de

definilia de mai sus. IVSB considerl cI, in general. definilia valoriijuste din IFRS este coerente cu

definilia uclolii de piald. Definilia gi aplicarea valorii jusle. conform IFRS, este comenlate in SEV
430 Etoludri pentru roportarea financiard. Pentru alte scopuri decAt cel de utilizare in situalii
financiare. tuloarea jusld poate fi diferiti de valoarea de piald. Valoarea jusld cere estimarea
prelului care este just pentru ambele pe4i identificate, lu6nd in considerare avantajele sau

dezavantajele pe care fiecare parte le va obline din tranzaclie. Aceasta, de obicei, este aplicati in
context judiciar. Pe de alttr parte, valoareo de piuld cere ca orice avantai, care nu ar fi obtenabil de
citre participanlii de pe pia1i, si nu fie luat in considerare. Voloareo jusld este un concept mai larg
decit volourca de piald. Deqi, in multe cazuri, pre{ul care este just pentru ambele pi(i va fi egal cu
cel obtenabil pe pia(a, vor fi situalii in care estimarea wlorii jusle va presupune luarea in considerare
a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii de pia1d, ctm ar fi orice
element al wtlorii speciale rezultat in urma combinirii drepturilor asupra proprietelii.
Exemple de utilizare a vulorii juste sunt: (a) determinarea unui prel care este just pentru paflicipatia
intr-o intreprindere necotata, deoarece prelul pentru doi delinitori anumili poate fi just pentru aceStia"

dar dif'erit de pre(ul care ar putea fi oblinut pe pia15: (b) determinarea unui pref care ar fi just penlru
un locator qi un locatar, fie pentru transferul pernranent al activului inchiriat, fie pentru anularea
datoriei aferente contractulu i de inchiriere.
Conform Ordinului 180212014 pentru aprobarea Reglement6rilor contabile privind situaliile
financiare anuale individuale qi situaliile financiare anuale consolidate. prin valoare jusld se inlelege
prelul core ar fi incasal penlru vdnzoreo unui scliv inlr-o lrunzaclie reglementald pe pialo
principald (dacd existd) sau cea mai avantajoasd, la data evoludrii, in condiliile curente de piold
(odicd un Nel de ie$re), indiferent dacd respectiyul prel esle direct obsenabil sou esle eslimot
ufifizAnd o alld tehnicd de evaluare. Valoareo justd a oclivelu se determind, in general, dupd
dalele de evidenld de pe pia1d, printr-o evaluare efectuatd, de reguld, de evaluatori autorizali,
potrivit legii. In situalia in care na exisld dale pe piald privind voloorea justd, din cauza naturii
specializale u activelor $ a frecvenlei reduse a lronzacliilot, valoarea jusld se poate determina prin
alte melode utilizale, de rcguld, de cdtre evalualori aulorizali, pottivit legii.
Metodologia de calcul a "valorii juste" a (inut cont de scopul evalu6rii, tipul proprietalii. de

recomandarile Ordinului I 8021201 4.

-l0-
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Rolorl cvolutre -.lomertiul priyrl - municipiul Aro.l / Slotul Romdn

1.5. Data inspecfiei - Inspeclia proprietalii a fost realizatA de catre personalul de specialitate al
societllii - in baza documentelor puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Nu s-au

realizat investigalii privind eventualele contaminiri ale terenului sau defecle ascunse ale proprietetii.

1.6. Data estimirii valorii - La baza el'ectu[rii evaluerii au stat informatiile privind nivelul
prelurilor qi datele furnizate de client la data inspec[iei. dati la care sunt disponibile datele Ei
informatiile gi la care se considertr valabile ipotezele luate in considerare precum pi valorile estimate
de cetre evaluator. Data evaluiriieste 14.06.2024.

1.7. Proprietarul activelor lixe corporale - UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad. B-dul

Revoluliei, nr. 75. reprezentara legal de PRIMAR - CALIN BIBART, respectiv STATUL
ROMAN.

1.8. Moneda raportului - Opinia final[ a evaluirii va fi prezentati in RON. Valorile exprimate nu

contin TVA.

1.9. Standardele aplicabile - Metodologia de calcul a valorii juste a linut cont de scopul evaluirii.
tipul proprietelii gi de recomandirile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din RomAnia 2022
SEV 100 - Cadrul general (lVS Cadrul general)
SEV f0l - Termenii de referinli ai evaluirii (lVS I 0l )
SEV 102 - Documentare qi conformare (lVS 102)
SEV 103 - Raportare (lVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (lVS 104)
SEV 105 - Abordiri qi metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietelii imobiliare (lVS 400)
SEV 430 - Evalulri pentru raportarea financiar{
GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea jusld afa cuma fost ea definitS mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
Documentarea. pe baza unei liste de informalii solicitate clientului;
Inspeclia proprietdlii imobiliare:
Stabilirea limitelor pi ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
Deducerea gi estimarea condiliilor limitative spccifice obiectivuluide care trebuie sa se lina seama la

derularea tranzacliei;
Analiza tuturor informaliilor culese. interpretarea rezultalelor din punct de vedere al evaluiriil
Aplicarea metodei de evaluare considerate oponune pentru determinarea valorii pi fundamentarea
opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandlrile gi metodologia de lucru adoptate
de citre ANEVAR.

1.10. Sursele de informafii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
Informaliile gi sursele de informalii utilizate in acest raport sunt: Informalii culese pe teren de cetre
evaluator (privind pozilionarea, zona in care este amplasatA proprietatea, etc.):
Catalog "Aplica[ii cu Evaluarea Terenului", editura IROVAL Bucuregti20l0
Catalog " Costuri de reconstruclie - costuri dc inlocuire" autor Cornel $chiopu. editura IROVAL
Bucureqti 2009, 201 0, 201 4
"lndreprar tehnic pentru evaluarea imediattr la prelul zilei" autor Sorin Turcuq, editura MATRIX
Bucureqti 2023 - decembrie
Informa{ii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, v6nzltori gi cumpirdtori
imobiliari de pe piali imobiliari, informalii privind cererea qi oferta preluate de la agenlii imobiliare
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5i din publicalii de profil, informalii care au fost sintetizate in analiza pielei imobiliare;
Adresele de pe internet www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro
Responsabilitatea asupra veridicit[lii informaliilor preluate de la solicitantul lucririi apa4ine celor
care le-au pus la dispozilia evaluatorului.

l.ll, Ipotezr generale - Aspectele juridice se bazeaztr exclusiv pe informatiile qi documentele
fumizate de cetre client gi au fost prezentare f6ri a se intreprinde verificiri sau investigalii
suplimentare.
Se presupune c5 titlul de proprietate este bun Si marketabil, in at'ara cazului in care se specifici altfel;
Informaliile furnizate de terte pe4i sunt considerate de incredere dar nu li se acord6 garanlii pentru
acuratele. Se presupune ca nu existtr condilii ascunse sau neevidenJiate ale proprietelii. Nu se asumi
nici o rispundere pentru astfel de condilii sau pentru oblinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor. Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existen{a vreunui
contaminant. nici nu ne angajdm pentru o expertize sau o cercetare stiinlific6 necesare pentru a fi
descoperit. Evaluatorul nu are cunostin[I de efectuarea unor inspeclii sau a unor rapoarte care sa

indice prezenla contaminantilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat investigalii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cl nu existe ala ceva. DacI se va stabili ulterior cd
existi contaminlri sau ctr au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea se contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.
In cazul in care apar informatii noicare nu au fost puse la dispozitia evaluatorului. calculele aferente
evaluarii vor fi refacute.
Evaluatorul consideri cA presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informaliilor ce sunt disponibile la data evaluirii. Evaluarea terenurilor a fost
efectuate f6rtr a fi puse la dispozilie certificate de urbanism.
Evaluatorul nu a fecut o expe(ize tehnicl a bunurilor sau a ptr4ilor componente, nici nu a inspectat
acele pi4i care sunt acoperite. neexpuse sau inaccesibile. acestea fiind considerate in stare tehnicd
buni corespurzitoare unei exploatdri normale. Opinia asupra starii p[(ilor neexperlizate fi acest

raport nu lrebuie inleles cl ar valida integritatea lor.
Valoarea de juste estimate este valabile la data evaluirii. Intruc6t cond(iile de piall se pot schimba,
valoarea estimatl poate fi incorecttr sau necorespinzitoare la un alt moment.

1.12. Condifii limitative - Orice alocare a valorii totale estinrate in acest raport. nu trebuie utilizati
in combinalie cu nici o alti evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura
muncii sale, nu este obligat si ofere in contituare consultanle sau si depuni mirturie in insranli
relativ la proprietilile in chestiune. in afara cazului in care s-au incheiat astfel de inlelegeri in
prealabil:
Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferi dreptul de publicare;
Raportul de evaluare este valabil in condiliile economice, fiscale, juridice 9i politice de la data intocmirii
sale. DacA aceste cond(ii se vor modifica concluziile aceslui raport ipi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare - Raportul de evaluare sau oricare altA referire la acesta nu poate fi
publicat. nici inclus intr-un documenl deslinat publicitelii Iiri acordul scris gi prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei qi contextului in care urnreazS sa aparA. Publicarea. par1iale sau

integra16. precum gi utilizarea lui de citre alte persoane dec6t destinatarul qi clientul, atrage dupd sine
incetarea obligaliilor con(ractuale gi aclionarea in instanli a vinovalilor.

1.14. Responsabilitatea fafi de terfi - Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informaliilor furnizate de citre client, corectitudinea qi precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului gi destinatarului precizat.
Raportul este conlidenlial. strict pentru client 9i destinatar iar evaluatorul nu acceptl nici o
responsabilitate fale de o te(e persoana, in nicio circunrslanli.
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1.15. Verificarea evaluiirii - SEV 400 - Conform Standardelor ANEVAR 2022, verificarea unei
evaluiri reprezintd procesul de elaborare a unei opinii privind modul de intocmire a acesteia, precum
qi comunicarea acestei opinii, proces care se materializeaze printr-un raport scris.
Verificirile evaluirilor pot fi realizate numai de cltre evalualori autorizali persoane fizice care delin
specializarea Verificarea evaluirii (VE), dovedha cu parafa de verificator (in specializarea
corespunz[toare raportului de evaluare supus verifictrrii), conform legislaliei aplicabile in Rominia.
pe care ii vom numi in continuare Verificatori sau de cetre evaluatori autorizali persoane juridice
care semneazi declaratia privind verificarea lmpreune cu evaluatorii persoane fizice care delin
specializarea VE gi care au participat la elaborarea acestuia.
Evaluatorii autorizali care delin specializarea Verificarea evaluirii (VE) pot efectua rapoarte de
verificare numai dacd la data realizlrii raportului de evaluare care urmeazd a fi verificat desfiEurau
activitate de evaluare in specializarea evaluirii verificate sau in specializarea delinute de evaluatorul
care a realizat raportul de evaluare, daci una dintre specializirile previzute de OG 24/201I nu exista
la data realizirii raponului de evaluare.
Verificarea evaludrii poate ovea ca obiecl orice raporl, indiferenl de denumire, core are ca rezultat

fnal eslimarea valorii unor bunuri aSa cum sunl ele definile Si in1elese ln accepliunea prezentelor
slandarde. Verificareo poole avea in vedere raporlul integral. mai muhe rapoarte care se referd la
oceea$i proprietale sau pd4i dintr-un asemenea raporl. $i rapoartele de verificare pot -fi supuse
verificdrii.
Cerinlele generale pentru un verificator, in scopul realizArii aclivitelii de verificare a evalulrii, sunt
urmitoarele:
a. sa cunoasca, sd inleleagi gi si aplice acele tehnici qi metode care sunt necesare realizlrii unui
raport de verificare credibil;
b. si aclioneze cu buni credin(i. obiectivitate gi diligen[6 in elaborarea verificirii evaluirii, str aloce
o perioadtr de timp rezonabilS pentru a inlelege tema evalutrrii $i, respectiv, pentru o documentare
temeinice:
c. si nu realizeze activitatea de verificare intr-o manierd neglijentE. prin elaborarea unor rapoane
care si conlini neconformiteli.
Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificirii unei evaluiri qi care trebuie menlionate in
termenii de relbrinll ai verificirii sunt:
a. Pentru raportul de verificare: standardele privitoare la verificarea evalulrii, valabile la data
realizdrii raportului de verifi care:
b. Pentru rapo(ul de evaluare verificat sau pi(i dintr-un raport verificat: standardele de evaluare
valabile la data evalulrii (cu exceplia SEV 400), daci in termenii de referinlA ai verificirii nu este
altfel previzut.
Standardele de evaluare aplicabile in cazul verifictrrii unei verificiri 6i care trebuie menlionale in
lermenii de referinli ai verificirii sunt:
a. Pentru raportul de verificare: standardele privitoare la verificarea verificirii, valabile la data
realizlrii sale;
b. Pentru raportul de verificare verificat: standardele de verificare valabile la data realizirii raportului
de verificare.
Verificirile trebuie si cuprindi in termenii de referinli obiectivul acestora: simplu sau extins.
In cazul verificlrilor cu obiectiv simplu verificatorul trebuie se emita qi si comunice o opinie
referitoare la conformitatea raportului de evaluare supus verificirii cu standardele de evaluare
precizate in lermeniide referinli ai verificirii, precum qi cu prevederile legale aplicabile.
Concluzia verificlrii cu obiectiv simplu se materializeaze in aprecieri sau clasificlri ale raportului
verificat privind existenla sau nu in cadrul acestuia a unor neconformittrli care ar fi putut influenfa
concluzia raportului: necorespunzetor (neconform) sau corespunzltor (conform). Verificatorul va
trebui se prezinte integral argumentele qi motivalia concluziilor sale.

In cazul obiectivului extins se solicittr exprimarea concluziei verificatorului privind valoarea bunului
evalual in raportul supus verifictrrii. in acest caz lrebuie avute in vedere urnretoarele aspecle:

o
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a. in procesul de emitere a propriei concluzii privind valoarea, verificatorul trebuie sa respecte
cerintele standardelor de evaluare precizate in termeniide referinti ai verificirii;
b. verificatorul igi asuml responsabilitatea fa[i de client qi utilizatorii desemnali, privind valoarea pe

care a estimat-o in cadrulprocesului de verificare;
c. dacl nu a identificat neconformiteli care str fi influenJat rezultatul evalu[rii supuse verificirii,
verificatorul iqi asumi ca opinie proprie rezultatul evalulrii verificate;
d. dacd a identificat neconformitdli care ar fi putul influenla rezultatul evaludrii, verificatorul se

angajeazd in demersul propriu de estimare a valorii:
e. concluzia verificirii cu obiectiv extins o reprezinta opinia verificatorului privind concluziile
raponului verificat qi nu constd in aprecieri privind existenta in raport a unor neconformfteli care ar
fi putut influenla aceasta concluzie:
f. verificatorul va prezenta concluzia verificdrii cu obiectiv extins qi loate informatiile 9i analizele
care au condus la stabilirea acesteia, tie ca parte a raportului de verificare. fie intr-un raport distinct;
g. pdrlile din raportul supus verificlrii, pe care verificatorul le consideri concludente. pot fi preluale
de citre verificator in procesul propriu de verificare. Verificatorul va prezenta in cadrul ipotezelor
specifice informaliile care au fost preluate din raportul supus verificlrii.
La inceputul procesului de verificare a evaluirii, precum qi pe parcursul acestuia. verificatorul
trebuie se $abileasce termenii de referinle ai verificirii care vor fi agreali cu clientul gi vor fi
precizali in scris intr-un document contractual.
In stabilirea termenilor de referinld ai verificirii, verificatorul va aveain vedere cel puJin urmitoarele
aspecte:
a. identificarea clientului qi a utilizatorilor desemnali;
b. identificarea scopului activitalii de verificare. respectiv pentru ce vor fi utilizate rezultatele
verificirii de c6tre client qi utilizatorii desemnali:
c. aducerea la cunoqtinla clientului li a utilizatorilor desemnali a cerinlelor de independenlS
profesionali, conform cirora verificatorul iqi va exprima opinia flrd a fi influenlat de cetre nicio terte
partel
d. identificarea obiectivului verificirii:
e. precizarea standardelor de evaluare pe baza cirora va fi exprimati concluzia verificirii;
f. identificarea elementelor rapoftului supus verificArii care sunl relevante pentru verificarea pe care
urnreazi sd o elaboreze, respectiv:
i. orice drept de proprietate aferent bunului care I'ace obiectul evaluirii in raportul supus verificirii;
ii. data evaluirii qi data raportului:
iii. identitatea persoanei care a realizat raportul de evaluare;
iv. caracterist ic ile fizice, legale gi economice. precum qi piala aferente bunului evaluat in raportul
supus verificdrii;
g. identificarea datei la care sunt valabile opiniile $i concluziile verificAriil
h. specificarea faptului dactr verificarea implictr qi inspeclia bunului evaluat in cadrul raportului de

evaluare supus verificirii. Aceaste prevedere nu este aplicabilS in cazul evaluirilor de intreprinderi,
active necorporale li instrumente financiare;
i. identificarea ipotezelor Ei a ipotezelor speciale avute in vedere in cadrul veriflcirii;
j. comunicarea cu evaluatorul.
Termenii de referinl6 ai verificlrii trebuie formulali intr-o manieri clarl. care sd nu induci in eroare
niciuna dintre pirlile contractuale qi niciun te4 independent qi avizat care are acces legitim la
documentul contractual in care aceptia sunt consemnali.
Raportul rezultat in urnra procesului de verificare va trebui se fie prezentat intr-o manieri clari gi si
conlini informalii suficiente astfel incat si nu induci in eroare clientul qi utilizatorii desemnali cu
privire la rezultatele verifi cirii.
Con(inutul raportului/rapoartelor rezultat(e) in urma verificirii va fi adaptat in conformitate cu
termenii de referinli ai verificirii. Cerinlele prevezute Ia paragraful urmator reprezinle cerinle
minime pentru un raport de verificare.

o
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Raportul de verificare trebuie sd fie in concordanl5 cu lermenii de referinli ai verificArii qi trebuie si
conlinA sau si se refere cel pulin la urmitoarele aspecte:
a. prczentarc^ clientului $i a utilizatorilor desemnali ai rezultatelor verificirii;
b- scopul verificdrii;
c. prezentarea unor date suficiente pe baza cirora se se poata identifica raportul de evaluare supus
verificdrii. incluz6nd:
i. drepturile de proprietate evaluate in cadrulacestuia;
ii. data raportului verificat:
iii. data evaluirii:
iv. identitatea evaluatorulu i:
d. prezentarea obiectivului verificdrii;
e. data raportului de verificare;
f. data la care sunt valabile concluziile verificirii;
g. standardele de evaluare pe baza ctrrora au fost exprimate concluziile verificirii;
h. prezentarea tuluror ipotezelor speciale avute in vedere gi mesura in care acestea pot afecta
rezultatele verificlrii;
i. dacl pentru realizarea activitalii de verificate verificatorul a apelat la asistenli din partea altor
specialiqti. va trebui sl precizeze in raport care a fost aportul acestora. iar numele lor va fi prezentat
in declaralia privind verificarea;
j. documenlarea necesare verificlrii. inclusiv comunicarea cu evaluatorul;
k. prezentarea concluziilor verificirii. inclusiv argumentarea acestora;
l. prezentarea informaJiilor in asemenea manieri inc6t raportul de verificare si nu induc[ in eroare
clientul gi utilizatorii desemnali in ceea ce priveqte concluziile verificirii.
Fiecare raport rezultat in urma verificirii trebuie si conlina o declaralie privind verificarea, care este
parte integranti a raportului rezultat in urma verificirii. Un verificator care a realizal sau semnat
oricare parte a rapo(ului. inclusiv scrisoarea de transmitere. trebuie sl semneze declaralia privind
verificarea.
Orice verificator care semne^ze declaralia privind verificarea accepte responsabilitalea pentru toate
elemenlele asumate in declaralie. pentru conlinutul raportului qi pentru concluziile acestuia.
Verificatorul nu va lua in considerare informalii sau evenimente care au avut loc dupi data evalu6rii.
ci numai acele informalii care erau disponibile la acea dat6.

Avind in vedere cele prezentate mai sus, vi transmitem ci evaluarea a fost efectuati in conformitate

cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, apfici,nd principiile conlinute in:

SEV 100 - Cadrul general (lVS Cadrul general)

SEV I0l - Termenii de referinli ai evaluirii (lVS I 0l )

SEV 102 - Documentare gi conformare (lVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (lVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (lVS 104)

SEV 105 - Aborddri qi metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietiJii imobiliare (lVS 400)

SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiartr

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

qi poate Ii verificati in conformitate cu Verificrea evalulrii (SEV 400).
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Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR

2.2. Situatia juridici

in cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect activele fixe corporale aflate in proprietatea

UAT ARAD cu sediul in nrun. Arad. B-dul RevoluJiei, nr. 75, reprezentate legal de PRIMAR -

CALIN BIBART. dreptul proprietarului este absolut (domeniul privat al municipiului),

respectiv STATUL ROMAN.

Imobilele evaluate sunt identificate conform urmitorului tabel:

2.3. Descrieres judefului ARAD

Situat la poarta de vest a Rominiei, Aradul este unul dintre cele mai importante judele ale 1trrii.

Numit de Nicolae Iorga ,,Mica Vienl", de istoricii rom6ni ,,A Treia Romi", iar de istoricii maghiari

.,Golgota Maghiari". oraqul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi qi clndiri monumentale, pe

cursul riului Mureg. Spectaculosul Pod Traian din inima oragului a fost odinioari granili intre

provincii, liri gi imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic.

Principatul Transilvaniei cu Ungaria 9i Banatul.

in anul I l3l, la un kilometru de municipiul Arad de astfui, se consume una dintre cele mai

sdngeroase episoade din istoria Ungariei: 68 dintre cei mai de seaml aristrocrali sunt mlcelerili de

Dcnunrire CT Nr. ced. /
Nr, top.

I
Teren - Zona str. Redutei. CF nr. 353928 Arad, nr. CF
vechi: 963-Murepel, nr. top: 385/169/c.3.71

385/169/c.3.'11

2
Teren - Zona str. Redutei. CF nr.353929 Arad. nr. CF
vechi: 963-Mureqel, nr. top: 385/169/c.3.68

353929 385/ 169/c.3.68
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2.1. Descrierea juridicl a bunului imobil, Drepturi de proprietate evaluate

Dreptul asupra proprietdlii imobilio,z conferi titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori

de a dispune de teren gi construclii.Existi trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietatii

imobiliare:

Drcptul absolut asupra oriclrei suprafele de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a

poseda qi a dispune de teren gi de orice construclii existente pe acesta, in mod perpetuu. afectat

numai de drepturi subordonate gi ingrtrdiri stabilite prin lege;

Drept subordonat care conferl titularului dreptul exclusiv de a poseda qi de a folosi o anumittr

suprafale de teren sau de clddire, pentru o anumittr perioad5, de exemplu, conform clauzelor unui

contract de inchiriere;

Drept de folosinfi a terenului sau construcliilor, fEri un drept exclusiv de a poseda gi de a folosi, de

exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-l folosi numai pentru o anumiti activitate.
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impiriteasa Ilona fiindcd au complotat la orbirea impiratului Bela al I[-lea. Ruinele cetetii unde a

avut loc sdngeroasa rizbunare sunt vizibile $i astezi in localitatea Vladimirescu.

Aradul se dezvolti in perioada ocupatiei otomane (1551-1687), devenind, pe lAng5 un important

punct strategic gi un renumil centru de schimb comercial. in special pentru negolul cu sare, unde

t6rgul linea zece zile $i zece nopli.

Pacea de la Karlowitz (1699) a stabilit frontiera dintre imperiile austriac gi otoman. pe Mureg. iar

Aradul a devenit centru zonal de pazd a fiontierei. Domnitorii habsburgi au inclus Aradul qi Zirandul

mai int6i in Ungaria. in 1732, aproape tot linutul Aradului a fost al ducetui Rinaldo de Modena.

in timpul impirltesei Maria Tereza (1740-1780), Aradul devine furnizorul de vinuri al Casei

Imperiale. impirlteasa vine de trei ori la Arad, oraqul fiind inclus in traseul vizitelor imperiale

regulate. Construirea Cetilii Aradului a marcal profund istoria oraqului. O echiptr de ingineri militari

condusi de Ferdinand Philipp Harsch a proiectat cetatea in stil Vauban-Tenaille. Lucrlrile au durat

peste 20 de ani ( 1763-1783) qi s-au efectuat de mii de qerbi. Legenda spune ci pe o distanli de zeci

de kilometri clrimizile au fost date din m6ni in mdni la construirea Cetilii!

Cetatea Aradului devine cunoscuta ca inchisoarea Naliunilor. Aici sunt intemnilali 1200 de soldaJi

francezi ai lui Napoleon Bonaparte (in anul 1794).soldalii turci luali prizonieri in Bosnia. in anul

1881. Majoritatea au fost exterminali. Nu existd popor european care se nu fi fost reprezentat in

inchisoarea din Cetatea Aradului!

Cetatea ajucat un rol crucial in Revolulia din 1848-1849, fiind asediati timp de noui luni. intre

octombrie 1848 gi iunie 1849. Din cetate. armata austriaci a bombardat oragul timp de opt luni, cu

peste 40.000 de proiectile de artilerie. La data de 6 octonrbrie 1849 in inrprejurimile cettrtii au fost

executati de autoritelile austrice l3 generali ai armatei revolulionare maghiare. iar liderul

revo lulionarilor maghiari numeqte Aradul ,,Colgota Maghiari". Statuia LibertIIii. din Parcul

Reconcilierii. unul dintre cele mai frumoase ansmbluri monumentale din lari. a fost realizattr pentru

evocarea acestui martiriu.

in timpul revoluJiei de la 1848, Coroana Regali maghiarl a fost pestrati aici citeva luni. iar

Guvernul Revolulionar a avut aicicarlierul general. afa cum gi alte guverne ale Ungariei au ales

Aradul ca sediu provizoriu, in urmitoarele decenii.

Legenda urbanl spune ci prizonierul cel mai celebru al Cet5lii Aradului a fbst Gavrilo Princip, care

in data de 28 iulie l9l4 l-a asasinat la Sarajevo pe principele moqtenitor al tronului imperiului

Austro-Ungar. Franz Ferdinand. Acest asasinat a fost semnalul de incepere al Primului Rlzboi

Mondial. Dupi asasinat, 431 7 prizonieri s6rbi gi bosnieci au fost exterminali in Cetatea Aradului.

La silrqitul secolului al XIX-lea, Aradul devine centrul migcirii politice, culturale qi istorice pentru

unirea tuturor provinciilor romAneqti. La Arad se negociazi ruptura totali a Transilvaniei de Ungaria

qi unirea cu Romdnia.

o
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o

Amiralul Ungariei. Horthy Miklos, achitat de Tribunalul Penal Internalional de la N0rnberg, care

judeca atrocittrlile naziste. s-a insurat la Arad. Solia sa era fiica proprietarului Castelului de la

$olionea (unde astizi funclioneazd un cochet loc de recreere, unul dintre cele mai fiumoase din

vestul Rom6niei). Socrul amiralului fondase la Arad Biserica Ropie. Dupi al Doilea Razboi Mondial.

comuniqtii l-au inchis in beciul bisericii 9i l-au ltrsat acolo sd moarA de foame qi de sete.

in l9l 3 se inaugureazi la Palatul Cultural, edificiu unic in aceaste parte a Europei, care combini mai

multe stiluri arhitecturale Ei are sala cu cea mai buni acustic6 din Rominia. Pe tavanul de la intrare

se afl6 reprezentarea Cometei Haley. care in perioada respectivi a terorizal opinia publici cu

perspectiva unei ciocniri fatale cu Terra qi disparilia civiliza{iei.

Palatul Administrativ din Arad a fost realizat de acelagi arhitect care a proiectat qi Primiria din Novi

Sad; clidirea arideani are, insa, dinrensiuni duble gi o salA festiva superbi, un important punct de

atraclie pentru turitti.

Aradul este oraqul care dispune qi de cele mai multe clldiri in stil Secession din Rominia. Un tur al

oragului oferd o imagine splendidi asupra istoriei qi a hirniciei aridenilor! Cel mai vechi teatru

construit in Romdnia se afli in centrul Aradului pi tot aici este qi Hanul ,.Crucea Albd", unde Casals,

Liszt. Slrauss. Enescu au suslinut concerte extraordinare gi unde s-au cazat imperatul Franz Josef.

revolulionarul Kossuth Lajos. primul ministru lstv6n Tisza. scriitorul l.L. Caragiale. primul ministru

Nicolae lorga. llarie Chendi, loan Slavici. poetul Ceorge Coqbuc. Cincinat Pavelescu qi multe alte

personalitili.

O legendi urbani, larg rtrsp6nditi in Arad, suslim cd doi dintre coloqii culturii europene, Ludwig van

Beethoven gi Franz Kafka au avut idile arldene gi au vizilat deseori Aradul in escapade amoroase.

Secolul al XIX-lea g6segte Aradul in proprietatee aproape exclusivl a printului Ercole Rinaldo al Ill-

lea de Este, duce de Modena pi Reggio, nepotul lui Filip de Orleans, regentul Franlei. Fiica sa a fost

Maria Beatrice Ricciarda de Este. solia arhiducelui Ferdinand (fiul Mariei Tereza gi al lui Francisc l,

fondatorul distaniei Habsburg-Lorraine). la nunta cireia a fost interpretati pentru intiia oara opera

Ascanio in Alba, compusi de Mozart la solicitarea imparetesei Maria Tereza.

Aradul este pi oragul de origine al unor inrportante personalitili. Aici. veli putea umbla pe $rezile

betetorite de bunicii celebrei artiste plastice Frida Kahlo, de actorul de la HollyNood J6vor Pdl. de

pictorul Munk:icsy, de laureatul premiului Nobel, Stefan Hell, de guvernatorul Banatului, Sever

Bocu, de unionigtii Vasile Goldiq 9i $tefan Cicio Pop, de compozitorul Sabin Drigoi, de fondatorul

Maratonului de la New York, Ephraim Fischel Lebowitz (Fred Lebow) 9i de mulli al1ii.

O mogtenire industriali arideand. cu impact european, este celebrul ,,black cab". taxiul londonez.

fabricat la Arad Ia inceputul secolului XX. $i tol aici, in atelierele Lengyel. a fost realizati o bund

parte din mobila care mobileazi Palatul Kensington, de la Londra. gi Palatul Hofburg. de la Viena.

o
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Aga cum, de altfel, in Catedrala Mrity6s qi la academia de muzici de la Budapesta rlsunn orgile 
]

artrdenilor Dangl Antal gi Jrlnos.

Judelul Arad etaleazl,la rdndul siu, comori impresionante.

Podgoria Aradului a fost premiati cu Medalie de Aur in anul 1982, la Concursul Mondial de la

Londra, pentru vinul ,,Roqu de Minig". Cadarca de Minig gi Mustoasa de Miderat sunt astlzi printre

vinurile celebre ale zonei. cunoscute 5i apreciate in toate Europa.

Lunca Muregului, un loc strlbatic pentru drumelii. ciclism, ture cu canoe pe r6u. adtrposte;le p€ste

2000 de specii de ptrsdril

Cea mai veche mindstire ortodoxa din Rominia (anul I177), Hodoq Bodrog, qi una dintre cele mai

frumoase basilici din (artr, Basilica Maria Radna (anul 1327), fac parte din patrimoniul ecumenic al

judelului nostru.

Aradul este cunoscut 9i ca judelul cu cele mai multe cetili. conace gi castele din vestul Rominieil

Printre ele, Castelul de la Slvirgin, astlzi reqedinl5 a Regelui Mihai I de Rom6nia. Staliunea

Moneasa. cu aerul cel mai bogat in ozon in estul Europei, este la 100 km de municipiul Arad!
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2.4. Descrierra municipiului ARAD

Arad (in maghiarl Arad, s rbt Apad/Arad) este municipiul de reqedinli al judelului cu acelagi nume,

la limita intre regiunile istorice Banat gi Crigana, RomAnia. Se afltr pe ambele maluri ale rdului Mureq

in Crigana gi Banat (cartierele Aradul Nou, Mureqel qi Sdnnicolaul Mic). Rom6nia.

La recensimantul din anul 201 I Aradul avea o populalie de 159.074 locuitori, fiind al doisprezecelea

cel mai mare centru urban al Romdniei din punct de vedere demografic. Municipiul Arad constituie

pentru vestul RomAniei un punct important in ceea ce priveqte industria qi este un nod important in

transporturile feroviare qi rutiere.

Etimologie

Numele de Arad pentru actualul oraq, reqedinli de judel are o origine contestate astfel e posibiltr

provenienfa ca o formi adaptata a numelui Orod/Urod, un presupus cavaler maghiar al regelui $tefan

I al Ungariei, posibil primul iqpan al zonei.

Sub administralia regatului maghiar. incl din secolul al Xl-lea cind a fost forfiat Comilatul Aradului

(in maghiari,4rad vdrmegye), s-a folosit scrierea cu A, fdrtr intrerupere. continuAnd gi de la trecerea

sub administraJie romAneascl dupe 1919.

Istoria apartenenfei statale

I lRominia l9l8-
ElAustro-Ungaria I 867- I 9 I 8

nmperiul Austriac I 80,t-1867

rlmperiul Habsburgic 1687-l 804

Elmperiul Otoman l6l 3-l 687

UPrincipatul Transilvaniei I 595-l 6l 3
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EI mperiul Otoman 1526-1 595

ERegatul Ungariei -l 526

Perioada medievall

Prima atestare documentare a zonei Aradului era ficuttr in secolul al XI - lea in contextul luptelor

focalnicilor cu armatele regatului feudal maghiar. in Gesto Hungarorum este descrise activitatea

regelui maghiar $tefan l, de supunere a unui conduchtor local, recunoscut ca $i Ajtony/Ahtum. care

este infrent, astfel permilend formarea comhatului Aradului, care administra un teritoriu aflat la nord

de r6ul Mureg. Administrarea se f6cea de lr un ,,castel" aflat pe actualul teritoriu al comunei

Vladimirescu (cunoscuti mai ales sub denumirea veche de Glogov61. sau in maghiarl 6thalom),

mentionat la I I 32 qi ulterior inaintea invaziei tltare qi distrugerea repetattr a ora{ului la l24l Ei I 258.

Regele Bela al ll-lea infiinp in I135 Capitulul de Arad duptr ce decapitase 68 de nobili adversari la

Arad din ordinul reginei Elena de Rascia gi inzestrAnd capitulul cu bunurile confiscate ale celor

executali. in perioada maximi de glorie a capilulului aridean, devenise,,loc de autentificare" pentru

trei comitate - Arad, Z rand qi Cenad - iar mlnlstirea delinea proprietili in qapte comitate.

. l33l - Oragul este menlionat in Cronica pictatl de la Viena

. 1527 - Rlscoala condusd de lovan Nenada, supranumit ,.farul Negru"

. 1552 - Oraqul este ocupat de turci la 18 septembrie Ei devine sediul Sangeacului de Arad,

inclus in Paqaliculde Timiqoara

. 1595 - Trupele transilvinene elibereaztr Aradul

. l616 - Oraquleste recucerit de citre Poarta Otomantr

. 1658 - Principele Gheorghe RAk6czi al ll-lea reia Cetatea Aradului Ei o plstreazl pAntr in

1660

. 1685 - Oraquleste eliberat de catre armatele imperiale

. 1699 - Pacea de la Karlowitz stabilea gnnilele Imperiului Habsburgic cu Imperiul Otoman pe

cursul Mureqului. astfel Aradul devine oraq de granili

. 1702 - Se infiinleazi breasla cojocarilor, prima breasltr a Aradului

. l7l5 - Prima qcoali a oraqului (cu predare in limba germana) a fost infiin1attr de cllugnrii

catolici minorili

. 1765 - 1783 - implriteasa Maria Terezia ordonl construirea unei noi cettr1i in stil Vauban-

Tenaille

Perioada moderni

. I 812 - infiinlarea Preparandiei - prima Scoald pedagogicd romdneascd din Transilvania

. I 8l 7 - Jakob Hirschl construie$te primul teatru de piatre din lare

. 1822 - infiinlarea lnstitutului Teologic Ortodox RomAn

o
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o 1868 - Mihai Eminescu participe in calitate de sufleur intr-un spectacol suslinut de

trupa lui Mihai Pascaly

. 1833 - la fiinld al saseleo conservalor muzicol european - Arader Musik

C onserval or ium/ Aradi Ze ne de

. 1834 - Oraqul prime$te statutul de oras liber regesc. La festiviteli participe implratul

Francisc I

. 1840 - S-a deschis prima banctr de economii qi credite de pe teriroriul actual al porn6n1.fs)lo)

. 6 octombrie 1849 - infrAngerea revolufiei maghiare fi excutarea de cetre armatele imperiale

habsburgice gi ruse a celor l3 generali ai armatei revolulionare maghiare l7l

. 1869 - Ia fiin1e societatea de transport public cu tramvaie trase de cai

. 1890 - Fondarea Societ[(ii Filarmonice din Arad

o 1846 - Concerteazl Franz Liszt

o 1847 - Concerteaze Johann StrauR fiul

o 1877 - Concerteaze Pablo Sarsate qi Henryk Wiernawski

. 1890 - Se infiinleazi primul club de canotaj din Transilvania, ,,Asociatia Vislagilor Muriq

Arad"

. I 5 august I 899 - La Arad se joaci pri mrtl meci oficial de folbal din Transilvania.

. I 909 - Se infiinleazi fabrica Marta, prima .fabricd de automobile din Ungtria si de pe

teriloriul actuql al Romdniei

. l9l0 - Populalia ora$ului ajunge la 64.000 de locuitori

. l0 apriliel9l3 - Este inauguratl prima linie.feratd electricd din estul Europei Si a opta din

lume. pe ruta Arad-Podgoria

. l9l8 - Sediul Consiliul Nalional Rondn Central: IluEtrii politicieni arddeni se afl5 in

conducere: Vasile GoldiE, $tefan Cicio-Pop, Ioan Flueraq, loan Suciu

. 4 iunie 1920 Tratalul de Pace de la Trianon, in urma ciruia Transilvania revine Rom6niei

Perioada interbelicii

. l9l8 -Consiliul No\iorutl Central Romdn, cu sediul la Arad, preia conducerea Transilvaniei

o l3-15 mai - Iuliu Maniu anunttr public pentru prima oari opliunea de separare totah a

Transilvaniei de Ungaria Ei unirea acesteia cu Rom6nia, in actuala Aultr luliu Maniu a

Universitalii Aurel Vlaicu din Arad situate in B-dul Revoluliei 83

. 1920 - Este infiinlat6 uzina Astra, prin unificarea Fabricii de Vagoane Weitzer cu Fabrica de

Automobile Marta

o Se dezvolti fabricile de textile, ITA. FITA, TEBA, moara Neumann, fabrica de

mobill "Lengyel"

. 1922 - Concerteaza George Enescu
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Ropo evoluare - domeniul ptivot - municipiul Arad / Slalul RornAn

. 1924 - Concerteazi Bila Bart6k

. 1923 - Are loc la Arad primul compionot nslional de canotaj din RomAnia, in organizarea

Asocialiei Vdslaqilor Mur5p din Arad (actualul Club Sportiv "Voin1a" Arad)

. 1926 - Este infiin1attr Fabrica de zahlr

. 1929 - 1933 - Cr'za economici se face resimliti. multe fabrici mici inchizAndu-se. industria

concentrandu-se in 22 de companii mari

. 1930 - Este infiin1attr Fabrica de lacuri qi vopsele "Pol1rom"

. 1936 - Este infiinlati Uzina Tehnici Arad, produclie becuri

. 1937 - Ora$ul este evaluat drept cel di pulernic cenlru economic din Transilvania$ al

patrulea din RomAnia.

. 1938 - Face parte din finutul TimiE

Perioada postbelicii

. 1956 - Face parte din regiunea Arad

. 1956 - Face parte din regiunea Timiqoara

. 1959 - Este infiinlate prima fabricA de jucnrii din 1ara, "Arddeanca"

. 1960 - Face parte din regiunea Banat

. 1962 - Este infiinlatl prima fabrici de ceasuri din 1ara. "Victoria"

. 1968 - Face parte din judelul Arad

. 1968 - Oraqul primeqte statutul de municipiu.

. 1989 - Aradul este primul oraS, resedinld de judel din lord core s-a aldturat revoltei tncepule

in Timi$oara

Perioada postdecembristi

Ulterior modificirilor apirute odatd cu disparilia statului socialist rom6n apar in oraq doul institulii

de invtrltrment superior: Universitatea .,Aurel Vlaicu". continuatoarea Institutului de Subingineri

fondat in 1972. qi Universitatea de Vest..Vasile Goldiq". ca universitate privati. La slhrqitul anilor

'90 se infiinleazd in zona de nord-vest a oraqului. Zona lndustriali Arad, ce reune$te pe platforma sa

cei mai mari angajatori din orag

Geografie

Municipiul Arad este a$ezit in extremitatea vestic6 a Romdniei, in sudul Criqanei qi in nordul

Banatului, in qesul intins al Tisei, Ia 46"1l' lat. N ti 21"19' long. E, in c6mpia aluvionari a Aradului,

parte a Cdmpiei de Vest. Este primul oral important din Rom6nia la intrarea dinspre Europa

Centraltr, fiind situat pe malul rAului Mureg, in apropierea ie5irii acestuia din culoarul Deva-Lipova.

Teritoriul adminislrativ al municipiuluieste de 252,85 kmp.

Oraqul se afli la o altitudine de 107 m. fiind amplasat la interseclia unor importante relele de

comunicalii rutiere. respectiv Coridorul european rutier lV cu traseul qoselei rapide ce va lega

o
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Roport evoluare - domeniul ptival - municipiul Arod / Sraul Romin

Ucraina cu Serbia. Situarea la interseclia drumurilor europene E 68/60 la 594 km de Bucureqri (E) qi

275 km de Budapesta (V), precum Ei E 671 la 50 km de Timigoara (S) li l17 km de Oradea (N),

conslituie un factor favorizant pentru dezvoltarea sa economici $i urbani.

Municipiul Arad este principala poarte de intrare in Rominia, fiind cel mai imponant nod rutier $i

feroviar din vestul Frii. Astfel. Aradul se afli situat la l7 km de Curtici - cel mai mare punct vamal

pe cii ferate din vestul lirii. De asemenea, Aradul beneficiazi de un acces extrem de facil in ceea ce

priveqte punctele de fiontierd pe cale rutieri qi aeriantr. Cele mai apropiate puncte de frontieri sunt

pe cale rutieri, respectiv: localitatea Tumu la o distanl5 de 20,3 km. oraqul NIdlac la o distanlA de

54 km, precum 9i Vlrqand la o distan[i de 68 km. Un important punct de fiontieri este cel pe cale

aeriane este Aeroportul Intemalional Arad, acesta avAnd o pisti de 2.000 metri.

C6mpia Aradului este situattr intre Munlii Zarandului qi albiile lerului qi MureEului Mort, in

continuarea Cdmpiei Criqurilor la sud de linia localitalilor Pdncota, Caporal Alexa, Olari. $imand qi

S6nmartin p6nd in valea Muregului intre Piuliq qi Pecica. Spre rama muntoas6 are altitudini de

aproape 120 m, iar in vest putin peste 100 m. La poalele munlilor Zarandului se distinge o figie de

cAmpie piemontantr care nu ajunge pani la Mureq $i care trece treptat intr-o IE;ie ceva mai joasi

(pulin peste 100 m) cu caractere de cAmpie de divagare vizibill la Curtici. Ca urmare a extinderii

conului de dejectie al Muregului. CAmpia Aradului este formatl din pietriquri, nisipuri gi argile. La

est de Arad apar loessuri gi depozite loessoide. iar in imprejurimile localitdlii Curtici. nisipuri eoliene

cu relief de dune fixate. in cuprinsul c6mpiei de divagare sunt frecvente albii qi meandre pirisite,

grinduri, Iicoviqti qi strrtrturi.

ClimI

Clima oraqului €ste continental-moderate. cu slabe influente mediteraneene, vara inregistrAndu-se o

temperatura medie de 2l 'C qi iama o temperatura medie de -l 'C.

Cantitatea medie multiarruali de precipitalii este de 582 mm. Cele mai mari cantittrli de precipitalii se

inregistreazl in luna iunie (88.6 mm),'in general sezonul cald inregistrdnd 58% din cantitatea totale

ca o consecinp directd a dominaliei vdnturilor din vest. Se mai inregistreaztr un maxim secundar in

lunile de totlmn| (24yo din cantitatea medie anual[). inlre cele doui maxime se intercaleazi un

minim principal: februarie, martie, cu cea rlrai scezute valoare de 30 mm qi un alt minim in

septembrie de 36,5 mm.

Datoritl poziliei in cAmpie a Aradului, zona esle supustr tot timpul anului advecliei aerului umed din

vest qi ascensiunea sa in contact cu rama muntoasi a Apusenilor. de aici qi explicalia frecven[ei

ridicate a zilelor cu precipitalii de 120.

Valoarea medie anuali a umiditilii relative este de 767o.

o
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Frecvenla medie a circulaliei maselor de aer este cea sud-estici, frecvenla maximA fiind atinstr in

luna octonrbrie (22,60/0). urnrata de cea sudicl in noiembrie ( I 8,9%), de cea nord-estici in mai

( I 7.8%) pi cea nord-vestice in iulie ( 15,0%).

Flori gi faunl

in oraq qi imprejurimi se intAlneqte vegelalia de silvostepi a C6mpiei Aradului, reprezentate de

pAlcuri de arbori qi piduri de cer, g6rni16. gorun, ulm etc. exemplele cele mai concludente putand fi

gisite in pidurea Ceala, situate in extremitatea nord-vestici a municipiului qi in Pidurice. in luncile

din lungul Mureqului se dezvolti zevoaie, sdlcii, plopi, anini.

Flora Municipiului Arad gi imprejurimilor sale cste reprezentate prin numeroase specii de plante. Din

categoria speciilor rare penlru flora RomAniei amintim urmltoarele: Rumex Kerneri, Euphorbia

vegetalis, Sedunr caespitosum. Trifolium angulatum. Trifolium angustifolium, Lidernia procumbens,

Succisella inflexa, Cirisum branchycephalum, Sparganium minimum, Hysciamus albus.

Fauna se incadreazl qi ea in specificul silvostepei qi se caracterizeazi prin prezenla popAndiului,

prepelilei, faz-anului de c6mpie, Eopirlei cenuqii, sturzului etc. in piduri triiesc mistrelul gi cerbul.

Fauna subacvatici din apele Muregului cuprinde crapul, mreana, somnul etc.

Demografie

Conform recensimAntului efectuat in 2011, populalia municipiului Arad se ridicn la 159.074

de locuitori, in scidere fa16 de recensim6ntul anterior din 2002, cdnd se inregistraseri

172.827 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romini (78,77%). Principalele minoritili sunt cele

de maghiari (9,68%) Si romi (1,59%). Pentru 8,14% din populalie apartenenla etnicl nu este

cunoscute. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt orlodocsi (68,41%), dar

existtr qi minoriteli de romano-catolici (9.38%), penticostali (4,340/.), baptigti (3,92%) qi reformali

(2,45o/"). Pentru 8,397o din populalie nu este cunoscutl apartenenla confesionald.

Cartierele Aradului

Arad are 20 carliere:

l. Centru

2. Aradul Nou

3. Cai

4. Ion G. Duca (fost Aurel Vlaicu)

5. Micilaca

6. Grddiqte

7 . Alfa

8. Bujac

9. Confeclii

10. Funclionarilor

o
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I I . P6rneava

12. SAnnicolau Mic

13. Colonia

14. Subcetate

15. Westfield

16. Mureqel

I 7. Driglqani

18. Cadaq-S ilvaq

I 9. $ega

20. 6 V6ndtori

Economie gi transport

Pe parcursul secolelor XIX gi XX, Aradul s-a afirmat ca unul dintre cele mai inrportante centre

economice din regiune. in acest sens semnificativi este evaluarea flcutl in anul 1937, potrivit clreia,

raporlat la activitatea celor 4001 societeli comerciale, oraqul a fost considerat drept cel mai puternic

centru economic din Transilvania qi al patrulea din Rom6nia.

in atingerea acestui statut au conlucrat factori precum pozilia geografici a oragului, la interseclia

unor drumuri comerciale de maximi importan!tr, gi diversitatea etnici qi religioasi a locuitorilor s6i.

Aceiapi factori fac din Arad astlzi, unul dintre cele mai prospere oraqe din Romdnia

postrevolutionari.

Principalele ramuri industriale sunt constructia qi reparalia materialului rulant (Astra Vagoane Arad,

Astra Vagoane Cll6tori), industria constructoare de nuqini (Yazaki Component Technology, Alcoa

Fu.iikura. Leoni Wiring Systems, Maschio-Gaspardo. Takata Petri), produclia de aparaturl 9i

instrunrente de mtrsurd verificare gi control (Contor Group), industria confecliilor, industria

produselor alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

in Arad iqi are sediul central Ei social Intesa Sanpaolo Bank Rom6nia. O altl institulie de credit care

iqi are inceputurile in Arad este Banca Comerciali Feroviari, a treia institulie de credit cu capital

rominesc.

Angaja{i pe sectoare de activitate

. Industrie - 41,5%

. Transport gi telecomunicalii - 12,27o/o

. Comerl - 10,75%

. Construclii - 7,92%

. invilim6nt - 5.99%

. Senetate Ei asistenli socialS - 5,14%
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. uriliteli -3,16%

. Administralie publice - 2,28Yo

. B[nci qi asigurlri - 1,97%

. Agriculturi - 1,73%

Monumente de arhitectu rtr

. C-etotea Aradului este una din fortificaliile din Transilvania conslruite in stil Vauban-

Tenaille, in a doua jumtrtate a secolului al XVIII-lea, fazl tirzie a sistemului de fortificalii

stelate din Europa.

. Palatul Administrativ, construit intre anii 1872-1874 in stil renascentist

. Teatrul Clasic "loan Slavici", construit in stil neoclasic dupl planurile arhitectului Anton

Czigler, a fost inaugurat la data de 2l septembrie 1874. lnilial clidirea avea o funclionalitate

complexi, in incinta ei regisindu-se doue restaurante pe latura nordici, alte spalii comerciale

qi locuinle. Pe latura estice se poate vedea un blazon al Aradului, oraS regesc.

. Palatul Neuman. construit in anul l89l ln stil eclectic

. Palatul de Justilie, construit in anul 1892 in stil eclectic

. Palatul Cenad, construit in anul 1894 intr-o combinalie de stiluri eclectic gi neoclasic

. Palatul Bincii Nalionale. construit in anul 1906 in stil neoclasic

. PalatulAdministratiei Financiare, construit la si?rgitul secolului al XlX-lea

. Palatul Bohuq construit in anul l9l0 in stil secesiune. este prima cl6dire din Arad in care s-a

folosit la planEee beton armat. Casa liftului bogat ornamentata cu elemente din fier forjat,

reprezinti un unicat in Arad

. Palatul Kohn. construit in anul 1906 in ttil secesiune

. Palatul Szantay. construit in anul l9l I ln stil secesiune

. Palatul Cultural, construit in anul 1913, este o opere arhitecturali cuprirzAnd elemente de

neoclasic. gotic. renascentist gi corintic

. Casa cu Ghiulele, construita in 1800, sti mirturie a luptelor care s-au dat in Arad in anii

1848- I 849.

. ClSdirea Preparandiei. in care a funclionat din anul l8l2 inalta Preparandie. prima gcoali in

limba romAni din Ardeal.

. Casa cu Lacit, construite in anul 1815.

. Teatrul Vechi (Hirschl), construit de cdtre Jacob Hirschl in anul 1817, primul teatru de piatri

din lare

. Cazinoul Arldean, construit in 1872, cltrdire eclectictr in formi pdtrate, cuprinde elemente de

neoclasic qi neobaroc. Are o liumoasi gridini de vartr, spaliul din fala clidirii fiind folosit in

trecut ca patinoar

o
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. Tumul de api, construit in anul 1896 in stil donjon medietal, a servit pomparii apei potabile

in releaua de distribulie a oraqului. Construclia de cirimidi inahd de 35 m, se remarce prin

decoraliile ferestrelor qi a balcoanelor. La ora actuah in interiorul turnului funclioneazi o

galerie de ar15 $i un restaurant.

. Castelul Nopcea, construit la smr$ilul secolului al XVIIl-lea

. Vama Veche. construiti in anul 1907, a folosit ca punct vamal de intrare a mirfurilor in

pielele Aradului

. Palatul Copiilor. monument istoric, dateazl din secolul al XX-lea

Monumente

. Statuia S6ntului loan de Nepomuk, realjzath in anul 1729 in stil baroc

. Monumentul Slinta Treinre - ridicat, intre anii 1738-1740, in amintirea victimelor rtrpuse de

epidemia de ciumi

. Aleea personalit6lilor aridene

. Parcul Reconcilierii, cu cele doud monumente inchinate Revoluliei de la 1848-1849

o Statuia Libertilii. operi a sculptorului Cydrgy Zala, ridicati a in anul 1890

o Arcul de Triumf, realizat in anul 2004 de cdtre sculptorul loan Bolborea

. Crucea Martirilor Unirii. ridicati in anul 1936, inchinati preolilor martiri din perioada

noiembrie l9l8 - primivara l9l9

Llcaquri de cult

. Biserica sArbeascd "Sf. Petru Ei Pavel", edificatE intre anii 1698-1702 in stil baroc timpuriu

. Min6stirea "Sf. Simion Stdlpnicul". construite in anul 1762 in stil baroc

. Catedrala ortodoxi romand "Na$terea Sfl loan Botezetorul", realizatd intre anii 1862-1865

dupi planurile arhitectului Anton Czigler, in stil neobaroc. Pe falada vestici sunt plasate doui

turnuri cu clopotni;tr de un aspect malestuos cu secliune petrate. Fiecare latura a acestora

cuprinde c6te un orologiu. invelitoarea tumurilor, bogat omamenlate, a fosl supraintrllati in

anul 1905. Pictura murali ii apa4ine lui Anastase Damian. Execulia acestei lucriri a inceput

in anul 1957 qi s-a finalizat in anul urmf,tor.

. Biserica,,Sf. Anton de Padova". ordinul ciluglrilor minorili, a fost edificattr in anul 1904 in

stilu I renascentist

. Biserica RoEie (evanghelic-luterantr), construit5 in anul 1906 in stil neogotic

. Sinagoga neologe, construiti in anul 1834 in slil grec, toscan

. Biserica Reformat6, construita in anul 1847 in stil baroc

. Catedrala Ortodoxtr Rom6na "SIEnta Treime". construiti in anul 2009

Muzee Ei expozifii

. Complexul Muzeal Arad
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o Seclia istorie

o Seclia 5tiintele naturii

o Seclia Arttr

. Muzeul Memorial "Vasile Goldig"

r Coleclia de arti Doina qi Baru1u Arghezi

. Galeria Delta. Principalele evenimente cu o component6 de trad(ie sunt: Salonul Bienal

Internalional de Desen, Salonul Bienal de Sculpturtr Mictr, Salonul Anual de Arttr

. Galeria Alfa

. Galeria Clio

. Galeria Tumul de Apl

. Galeria Tak6cs

. Galeria Carola's

. Expo Arad Intemational, Centrul Expozilional din cadrul Camerei de Come4 Industrie qi

Agriculturi a judelului Arad, al doilea cel mai mare pavilion expozilional din Ronr.inia dupi

Romexpo.

Turismul de agrement

. $trandul "Neptun"

. Parcul Natural Lunca Mureqului

. Ptrdurea Ceala cu Lacul Mehlrel gi Insula MureE (Trei Insule)

, Faleza Mureqului

. Plduricea (Pia1a Podgoria)

. Patinoar

Administrafie 9i politic{

Municipiul Arad este administrat de un primar gi un consiliu local compus din 23 consilieri.

Primarul, Cnlin Biba4, de la Partidul Nafional Liberal, este in funclie din 2020.

incep6nd cu alegerile locale din 2020, consiliul local are urmitoarea componenp pe partide politice:

Educatie

Prima qcoal[ elementare din Arad, s-a infiinlar in 1707 de cilugirul de origine bavarezi, Fr. Camil

Ntilfrich. in f745 qcoala incepitoare devine Scoald latind, apoi in 1762 gimnaziu. in 1844-1845 se

Partid Consilieri Componenla Consiliului
Partidul National Liberal 9

Uniunea Salvali RonrAnia

Platforma Social-Liberal Creqtintr

Partidul M iEcarea Popularl

Uniunea Democrati Maghiari din RomAnia

II
II

IIIII

IIII

IITITITI
trrrtllIIIIIII
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aplice o noue reforme $colare in Austria, introdusd un an nrai tArziu qi in Ungaria. in urma cireia

gimnaziul din Arad se completeazi inilial cu 7 clase, apoi cu 8 clase, devenind in 185l-1852

gimnaziu superior cotnplet, iar in 1868 ia denumirea de gimnaziu superior regal. $coala latinA gi

gimnaziul din Arad, patronate de cllugirii minorili au funclionat pe rAnd in doui localuri, proprietili

ale ordinului (17 45-1821ll82l- l 873). Documentele ce alcituiesc istoria invtrlemantului in

Transilvania qi la Arad videsc un admirabil militantism. cu accente dramatice uneori, al

intelectualittrlii aredene pentru infiinlarea unei Universitili in aceste locuri. Preparandia ( I 812, prima

gcoaltr pedagogicl romdneascl din intreg arealul rominesc qi intre primele din Europa), lnstitutul

Clerical Teologic ( 1822), Conservatorul de muzici ( I 833) anticipau ideea de inv6liment superior, iar

proiectele academice ale unor certurari precunr episcopul Ghenadie Ral (in anul 1850), Ioan

Popovici-Desseanu (in anul l87l), Vasile Goldig (in anul 1906), Onisifor Ghibu (in anul l9l5), Ion

Montani (in anul 1924), Memoriile din l8 septembrie 1940, din I l, 20 Ei 30 ianuarie 1945, din 19

august 1947 ale unor mari personalitali aridene inlEligeazi credinla nestremutate a intelectualitdlii qi

nu numai a acesteia. c[ Aradul este indrepttr{it, prin strilucita sa istorie, si devini centru universitar.

Inspectoratul $colar Judelean Arad s-a infiinlat in I mart ie 1968. Releaua qcolari din municipiul

Arad totalizeazA 88 de unittr1i, din care 34 de grndinile, l4 qcoli cu clasele l-lV qi I-VIII, o qcoali

privat{ cu clasele I-lV, 22 de licee $i grupuri qcolare (3 colegii nalionale, un colegiu economic. 2

colegii tehnice, un colegiu particular, un liceu de Iimbi germanl. un colegiu de limbi maghiari. un

liceu cu program sportiv. un liceu de arttr,6licee tehnologice, un liceu particular, 2 licee teologice,

un seminar teologic ortodox, un liceu UCECOM), cit li 2 Ecoli ajuttrtoare, o qcoaltr normali, un liceu

pentru nevezitori qi 2 Ecoli postliceale.

Universittrfi

Ulterior anului 1989, invelemantul superior a fost reinfiinlat in Arad prin 2 universitili:

. Universitatea de Vest "Vasile Goldi$" ( 1990)

. Universitatea "Aurel Vlaicu" (1991)

Licee

. Colegiul Nalional ,,Moise Nicoar6"

. Colegiul Najional "Elena Ghiba Birta"

. LiceulPedagogic "Dimitrie f ichindeal"

. Colegiul Nalional "Vasile Goldig"

. Colegiul Economic

. Liceul Teoretic "Adam Mtiller Guttenbtunn"

. Colegiul "Csiky Gergely"

. Liceul de Arti "Sabin Drigoi"

. Liceul Teologic Baptist "Alexa Popovici"

o
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. Liceul Teologic Penticostal

. Seminarul Teologic Ortodox

. Liceul cu Program Sportiv

. Colegiul Tehnic de Construclii pi Proteclia Mediului

. Colegiul Tehnic "Aurel Vlaicu"

. LiceulTehnologic de Electronicl $i Automatizlri "Caius lacob" (Liceul CFR)

. Liceul Tehnologic "Francisc Neuman"

. Liceul Tehnologic de Industrie Alimentari

. LiceulTehnologic de Transporturi Auto "Henri Coandtr"

. Liceul Nalional de Informaticl

. LiceulTehnologic "luliu Moldovan" (Liceul Forestier)

. Liceul UCECOM Spiru Haret

. Colegiul Particular "Vasile Goldiq"

. Liceul Special "Sfinta Maria" Ipentru copii cu dizabiliteli

SInItate

in oraq funclioneaze Spitalul Clinic Judelean de Urgenli, Spitalul Clinic Municipal(acesta s-a unit cu

Spitalul Clinic Judelean de Urgenla) Ei o serie de spitale qi centre medicale de specialitate,

publice(Policlinica, Clinica dentar6. Spitalul Matem, etc.) qi private (MedLife Genesys, Laser

System, Mediqua etc.).

Festivaluri

. Festivalul lntemalional de Teatru Clasic (Edilia XXI in 2015)

. Festivalul Intemalional Euromarionete @dilia XVI in 2015)

. Festivalul Intemalional de Teatru in limba Iiancezl ,,Amifran" (Editia XXIII in 2015)

. Festivalul Intemalional de Teatru Nou (Edilia III in 2015)

. Festivalul de film documentar fARAD @dilia II in 2015)

. Media Art Festival (Editia II in 2015)

. Festivalul Nalional de Literaturi ,,Discqtia Secrettr" (Edilia ll in 2015)

. Festivalul de Literaturi Zilele Doinaq (Edilia I in 2015)

. Festivalul de muzici americani qijazz

. Festivalul Intemalional de Jazz

. Gala de Operl Open Air

. Fest ivalul Minorit6lilor

. Tirgul Meqterilor Populari

. Zilele Aradului - in luna august

. Festivalul Vinului - in septembrie/octombrie

a
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. Festivalul intemational de muzici 9i dans,.Ghiocelulde Argint"

Teatru

. Teatrul Clasic "loan Slavici"

. Teatrul de Marionete Arad

. Teatrul Vechi. sau Teatrul Hirschl

Muzictr clasici

Filarmonica de Stat Arad. etatizata in 1948, o dati cu venirea lui Nicolae BrAnzeu la Arad, iqi va

continua lradilia muzicali arAdeani marcatl in anul I833 de infiintarea celui de-al qaselea

Conservator din Europa, duptr cele de la Paris, Praga, Bruxelles, Viena qi Londra.

Institu{ii de culturi
. Centrul Cultural Judelean Arad

. Casa de Culturi a Municipiului Arad

. Biblioteca Judeleanl,.A.D. Xenopol" Arad

Presa scrisi

Primuf ziar tiperit la Arad a fost sapttrmdnalul de limbn germana Arader Kundschaftsblatt in anul

1837, sub redaclia lui Franz Schwester, care in 1840 incepe tipirirea qi variantei in limba maghiari,

Aradi Hirdeto. La I iulie I 848 apare strptimAnalul Der Potriot, publicat de Joseph Schmidt.

Primul periodic aridean tiptrrit in limba romdntr, a fost gazeta Speranla, apatule intre I februarie - l5

decembrie 1869 $i ulterior intre l0 ianuarie - l3 iunie 1872, periodic considerat ,,unica si prima

foaie bisericeascd a romdnilor orlodocsi din Ungaria si Ardeal". Mai tirziu, in anul 1877, apare

revista. Brserica .p i scoala, cu existenp neintrerupttr p6n[ in I 948.

in 1897 apare ziarul Tribuna Poporului, sub redaclia lui loan Russu-$irianu, care in 1904 igi schimbd

numele in Tribuna, iar in 1905 redactorul devine Sever Bocu. Tribuno fuzioneazi in l9l2 cu ziarul

Romdnul, infiin{at in l9l I ca organ de prcsi al Parridului Nalional Rom6n din Ungaria qi

Transilvania.

in perioada l916 - 1940. in Arad mai apar urmitoarele publicalii literare: Pagini literare (1916),

Genius (1924-1925). Salonul lirerar (1925-1926), Laboremus (1926). RomAnia literar6 (1930).

Hotarul (1933-1940), innoirea (1937-1940) qi Litera (1938-1939).

Dupi revolulie, aparnoi surse de informare, "Tribuna Aradului" (1990-1991), "Curierul Aradului" qi

"Libertatea Aradului" (1991-1997). in prezent, presa scrisi cuprinde o varietate de publicalii:Jurnal

Arddean, cel mai vechi cotidian local, aparut in anul 1944, care a purtat succesiv denumirea de

Pot,'iotul, Flacdra rosie 1i Adevdrul (denumire schimbatl la inceputul anului 2008. prin decizie

judecetoreasce in defavoarea ziarului Adevdrul de Bucuresti\. Duptr anul 1990 mai apar $ Arad

Expres, Obsenator Arddean, Glusul Aradul.ui, Oglinda dc Vest, Realitatea, Buletinul de Arad,

Ziarele Munca, Piala Arudului;i Informoliu Aradului acestora adiugindu-se cotidianul de limba

o

-32-



a

o



Rapo evaluare - domeniul lrtital - municipiul Arod / Starul RomAn

o

o

maghiarl, Nyugati Jelen. De-asemenea, a fost infiintati Agentia de Presi a Judelului Arad NewsAr

Sport
Fotbal

o FC UTA Arad - Bdtrdna Doamnd a

fotbalului romAnesc. cea mai titrati
echipd din provincie dupd num6rul
de campionate nationa le cAqtigate
(6).

o CS Gloria CTP Arad - fondat in
1913, este unul dintre cele mai
vechi cluburi de fotbal din Rominia.
in p.ezent evolueazd in liga a lV-a.

Baschet
o BC Univ. Goldiq ICIM Arad -

campioana Romdniei de 9 ori, este
una dintre cele mai titrate echipe de
baschet din lare

o BC West Olympia Phoenix Arad
Polo

o AMEFA Arad
Rugby

o CS UAV Arad
Tenis de cAmp

o Competilii
. BRD Arad Challenger

Volei
o UVVG Pro Volei

Kaiac

Escalada
o CZEA - Centrul Zonal Ecologi!

Arad
Scufundari - SCUBA

o CZEA - Centrul Zonal Ecologid
Arad

Speologie
o CZEA - Centrul Zonal Ecologio

Arad
Lupte Greco-Romane

o C.S.S. Gloria Arad
o C.S."Astra" Arad
o Fundalia Lupte Club Gloria Arad

Judo
o CSM Gloria Arad
o Rapid Arad

o CSM Arad
PersonalitiIi
Profesori: Scriitori

. Dimitrie fichindeal . Ioan Slavici
o Alexandru Gavra . Moise Nicoari
. Anastasie $andor . Mircea V. Stinescu
. Constantin Diaconovici . Vinti16 Russu-$irianu

Loga . $tefarl Augustin Doinaq
. Caius lacob . Mihai Beniuc
. Nicolae $tefu . Adam M0ller-
. Cornelia Bodea Guttenbrunn
. Iosif Moldovan . M ircea Micu

Laureali ai premiului Nobel: . Ioan Alexandru
. Stefan Hell . Mircea Mihiie$

Oameni politici: . Gheorghe Schwartz
. $tefan Cicio Pop . Florin Banescu
. Sever Bocu . Romulus Bucur
. Vasile GoldiE . Emil $imtrndan
. loan Suciu . Viorel Gheorghili
. Ion Fluera$ . Eginald Schlattner
. Ioan Russu-$irianu . Horia Medeleanu

Generali: Regizori
. Piotr Tekeli . G6za von Cziffra (1900-
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Aclori

Piclori

. Franz Rohr
Lideri comunitari :

. Aron Chorin

1989)

Arhitecli :

. Lajos Saintay

. Milan Tabacovici

. Silvestru Rifiroiu

. MiloI Cristea
Sculptori '.

. Delia BrAnduqescu

. Ioan Tolan

. Ferdinand Rosa
Compozilori:

. Ion Vidu

. Nicolae BrAnzeu

. Sabin Drigoi

. Emil Monfia

Mariana Buruianl
Zoltan Lovas

Ivan Tabakovid
Mihai Picurar
Comelia Kocsis Josan

Ioan Emil Kett-Groza
Dacian Andoni
Ladislau Babocsik
Francisc Baranyai
Onisim Colta
Adriana Chirila
Iolanda Rosa
Mihrily Takrics

Sportivi:
. Sorin Babii - tir, campion

olimpic
. Emilia Eberle - gimnast{,

medaliati olimpicl
. Daniela Dodean - tenis

de mastr
. Monica Brosovszky

baschetbalisth
. Ladislau Brosovszky -

fotbalist
. Helmuth Duckadam

fotbalist, portar
. Marcel Coraq - fotbalist
. Emeric Jenei - fotbalist gi

antrenor

Relafii externe
Oraqe infr51ite

. EZrenjanin, Serbia

. E q.ttit (ntrly), Israel

. lushun. China

. EGyula. Ungaria

. SH6dmez<ivrisdrhely, Ungaria

. Eciv'atayim (EUry ), Israel

. EPecs. Ungaria

. EBudapesla. Ungaria lnfitrlit cu sectorul XII Hegl"vidik
Ora$e partenere

. {-Kirklees, Anglia

. IDitzingen, Germania

. rwtirzburg, Germania

. lTrendin, Slovacia

. ETatab6nya, Ungaria

2.5. Identilicarra imobilelor

Identificarea terenurilor de evaluat s-a facut in baza documentelor (extrase CF, HCL-uri, proiecte de

hotarare, planuri de amplasament) puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Aceste

documente sunt anexate prezentului raporl de evaluare.

Datele de identificare ale terenurilor se regasesc in tabelul de maijos:

Nr,
fiti Denumire CF Nr. cad. /

Nr. lop.
Proprietsr Supraf

lcrtn
CateB
de fol

I

Teren - Zona slr. Redutei, CF nr. 35392E
Arad, nr. CF vechi:963-Mure9el, nr. top:
3t5/169/c.3.71

385/ 169/c.3.71
Statul

Romen
990 CC

Terfxt - Zona sts. Redutci, CF nr. 353929
Arad, nr. CF vechi:963-Murelel, nr- top:
385/ 169/c.3 .68

353929 3E5/ 169/c.3.68
Statul

RomAn
990 CC
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ART. l. Prin acliunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimoniul instituliilor
publice se realizeazA actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situaliile financiare
anuale ale anului in care s-a efectuat reevaluarea.
Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaze cu scopul determinirii valorii juste a acestora la

data bilanlului, linAndu-se seama de infla1ie. utilitatea bunului, starea acestuia qi de prelul pielei,
atunci cAnd valoarea contabiltr difer6 semnificativ de valoarea justi.
Valoarea just5 a unui bun este definit6 la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare" din CAP. 2
"Aprobarea, depunerea gi componenla situaliilor financiare" din Normele metodologice privind
organuarea qi conducerea contabilitilii instituliilor publice.
Planul de conturi penlru instituliile publice gi instrucjiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin
Ordinul ministrului finanlelor publice nr. '191712005, cu modificlrile qi completirile ulterioare.
Pentru bunurile care au valoare de piall. valoarea justi este identicd cu valoarea de pia16.

Valoarea justtr se determinl pe baza unor evaluiri efectuate. de reguli, de evaluatori autorizali
conform reglementirilor legale in vigoare.
in situalia in care valoarea juste nu se determind in baza evaludrilor efectuate de evaluatori aulorizali,
valoarea justi la data bilanlului se determini de o comisie numiti de conducltorul instituliei publice.
ART. 2. Instituliile publice, indiferent de sursa de finanlare a cheltuielilor qi de subordonare
inventariazi activele fixe corporale aflate in patrimoniul lor, care urmeazl sA fie reevaluate.
Inventarierea se efectueazl in conformitate cu prevederile Ordinului ministrului finanlelor publice
nr. 175312004 pentru aprobarea Normelor privind organizarea Ei efectuarea inventarierii elementelor
de activ gi de pasiv, cu modificlrile ulterioare.
ln cazul reevaluirii efectuate de specialiqti din cadrul instituliilor publice. pentru desfaqurarea in
bune condilii a operaliunilor de inventariere pi reevaluare. in comisii vor fi numite persoane cu
pregitire corespunzltoare economici qi tehnictr in domeniu, care si asigure efectuarea corecte Si la
timp a inventarierii activelor fixe corporale qi s6 poati aprecia starea. respectiv gradul de uzurl fizicd
qi moraltr, utilitatea gi valoarea de piale a acestora.
Pentru elementele de active fixe corporale la care s-au constatat deprecieri, comisia de inventariere
face propuneri pentru inregistrarea ajustirilor pentru depreciere in formularul "List6 de inventariere"
(cod l4-3-12), formular prevezut in anexa I la Normele privind organizarea qi efectuarea
inventarierii elementelor de activ gi de pasiv, aprobate prin Ordinul ministrului llnantelor publice nr.
1753/2004, cu modificArile u lterioare.
in vederea realizdrii in bune condilii a operaliunilor de reevaluare, ordonatorii de credite superiori

pot sprijini cu specialiqti instituliile subordonate.
ART. 3. Activele fixe corporale ale instituliilor publice se reevalueazi dupd cum urmeazi :

a) activele fixe corporale aflate in patrimonio : terenuri qi amenajtrri la terenuri. constructii, instalalii
tehnice, mijloace de transport. animale gi plantalii, mobilier, aparature birotici, echipanrente de
proteclie a valorilor umane qi materiale qi alte active fixe corporale;
b) activele fixe corporale date in concesiune, cu chirie, in folosin{i gratuiti persoanelor juridice fartr

scop patrimonial, precum gi cele date in administrarea regiilor autonome;
c) capacitelile puse in funcliune parlial. de natura activelor fixe corporale pentru care incl nu s-au

intocmit formele de inregislrare ca active fixe corporale;
d) activele fixe corporale la care s-au efectuat lucriri de investilii (moderniziri, reparalii capitale,
reabilitlri, consolidiri etc.) care au majorat valoarea de inregistrare in contabilitate a acestora.
indiferent de sursa de finanlare a investiliilor.
Reevaluarea se efectueaz6 separat pentru valoarea de inregistrare de la data intririi in patrimoniu sau

data ultimei reevaluiri gi separat pentru valoarea investiliei. prin aplicarea indicilor de prel

-.1.t-

Capitolul 3
REGULI GENERALE PRIVIND REEVALUAREA ACTIVELOR AFLATE IN

PATRIMONIUL INSTITUTIILOR PUBLICE



o

o



Ralro evoluarc - domeniul privat - munieipiul Arad/Statul RomAn

a

corespunzetori perioadelor cand acestea au intrat in patrinroniu sau au fost reevaluate gi cAnd au fost
efectuale investiliile.
Valoarea actualizati a activelor fixe corporale modernizate se det€rmine prin insumarea valorilor
actualizate ale valorii de inregistrare in contabilitate cu valoarea actualizati a investiliilor;
e) activele fixe corporale achizilionate de instituliile publice in cadrul contractelor de leasing
financiar:
f) activele fixe corporale aflate la reprezentanlele diplomatice, comerciale. militare din streinatate. in
zonele de conflict. Acestea se inventariazi qi se reevalueazi de instituliile publice in patrimoniul
cerora sunt inregistrate.
Investiliile efectuate la aclivele fixe corporale inchiriate de instituliile publice se reevalueazi de
operatorii economici/instituliile publice care au efectuat investiliile.
ART. 4. Nu se reevalueazd :

a) activele fixe corporale care au intrat in patrimoniul instituliilor publice in cursul anului in care se

efectueaza reevaluarea qi au fost inregistrate in contabilitate la costul de achizilie, de produclie sau la
valoarea justi, dupd caz;
b) activele fixe corporale care la data reevalulrii au durata normali de funclionare expirati;
c) activele fixe corporale aflate in conservare. precum 5i rezervele de mobilizare care sunl evidenliate
in contabilitate ca active fixe corporale;
d) activele fixe corporale pentru care au fost intocmite documentele, dar nu s-au oblinut aprob6rile
legale de scoatere din funcliune, qi care nu au fost demontate, demolate sau dezmembrate.
e) activele fixe corporale in curs de execulie.
ART. 5. Pentru determinarea diferenlelor din reevaluarea activelor fixe corporale aflate in
patrimoniul instituliilor publice, respectiv a valorii rimase actualizate, se vor avea in vedere
urn'6toarele:
a) valoarea de inregistrare in contabilitate a activelor fixe corporale care se reevalueazS;
b) data intrerii in patrimoniu.
Data intrerii in patrimoniu se considerE :

- data inscrisd in documentele de achizilie intocmite pentru activele fixe corporale procurate cu titlu
oneros, care nu au mai fost reevaluate;
- data inscrisd in documentele intocmite pentru activele fixe corporale construite sau produse de
instituliile publice, care nu au mai fost reevaluate;
- data inscrisd in documentele transmise de donator, pentru activele fixe corporale dobdndite cu titlu
gratuit, care nu au mai lbst reevaluate;
- data inscrisi in documenlele de intrare in patrimoniu prin alte modalitnli de dob6ndire (transfer,
expropriere, HotIr6re judecatoreascl etc.). care nu au mai fost reevaluatei
c) data ultimei reevaluiri, pentru activele fixe corporale care au fost reevaluate anterior;
d) amortizarea calculati p6na la finele lunii c6nd se efectueaze reevaluarea evidenliat6 in
contabilitate in creditul contului 281 "Amortizdri privind activele fixe corporale";
e) rata inflafiei (indicele prelurilor de consum) comunicati de lnstitutul Nalional de Statistic6.
Indicii prelurilor de consum pot fi accesa[i de pe site-ul Institutului Nalional de Statistice, la adresa:
www.insse.ro Se parcurg urmitorii pagi :

- se merge in dreapta paginii: Indicele prefurilor de consum;
- se merge in stanga paginii: Indicele prelurilor de consum lunari
- se introduce numele persoaneijuridice;
- se selecteazi domeniul de interes: Indicele prelurilor de consum (lPC - total);
- se selecteazA perioada de interes;
- se selecteazd perioada curentd (anul gi luna cAnd se efectueaza reevaluarea);
- se selecteaze perioada de referinli (anul 9i luna intrerii in patrimoniu/data ultimei reevaluiri):
- se afiqeazd lndicele lunar al prelurilor de consum: total. mlrfuri alimentare. nrArfuri nealimentare

9i servic ii;
- se selecteaze IPC - totalt
- se imprimi rezu ltalele:

a
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f) valoarea de inregistrare in contabilitate actualizate (valoarea reevaluatl la data c6nd se efectueazi
reevaluarea). determinati prin inmullirea valorii de inregistrare in contabilitate cu rata inflaliei
( ind ice le prelurilor de consum).
Diferenlele din reevaluare aferente activelor fixe corporale se stabilesc ca diferenli intre valoarea de
inregistrare in contabilitate actualizate (valoarea reevaluati) qi valoarea de inregistrare in
contabilitate. astfel:
in cazul reevaluirii efectuate cu ajutorul indicelui prelurilor de consum. pe baza datelor din:
- Situalia diferenlelor din reevaluarea aclivelor fixe corporale din domeniul privat care se

amortizeazl, al clrei model este prevezut in ANEXA l');
- Situalia diferenlelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul public care nu se

amortlzeazl, al cirei model este prevazul in ANEXA I b)t
- Situalia diferenlelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se

amorllzeazl, al clrei model este prevtrzut in ANEXA lc);
in cazul reevaluirii efectuate de evaluatori autorizali, pe baza datelor din:
- Situalia diferenlelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care se

amorlizeazi, al carei model este prevazul in ANEXA ld);
- Situalia diferenlelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul public care nu se

amorlizeazl. al carei model este prevezut in ANEXA I e)t
- Situalia diferenlelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se

amortizeaztr, al ctrrei model este prevtrzut in ANEXA I f .

In situalia in care instituliile publice au in patrimoniu bunuri apa(indnd atat statului, cAt gi unGlilor
administrativ-teritoriale, vor intocmi situalii distincte pentru bunurile apa(inAnd statului qi pentru
bunurile apa4inAnd unitililor administrativ-teritoriale.
ART. 6. In cazul in care, ulterior recunoagterii iniliale ca activ, valoarea unui activ fix corporal este
determinati pe baza reevaluirii activului respectiv, valoarea rezultati din reevaluare va fi atribuitd
activului, in locul costului de achiziJie/costulu i de produclie sau al oricirei alte valori atribuite
inainte acelui activ. in astfel de cazuri. regulile privind amortizarea se vor aplica aclivului avdnd in
vedere noua valoare a acestuia, determinattr in urma reevaluirii.
Diferenla dintre valoarea rezultati in urma reevalutrrii qi valoarea de inregistrare in contabilitate
conduce la cre$terea sau descreqterea rezervelor din reevaluare.
Evidenla rezervelor din reevaluare se line cu ajutorul contului 105 "Rezerve din reevaluare".
Creqterea sau descregterea de valoare a activului fix corporal amortizabil rezultatl in urma
operaliunii de reevaluare se inscrie in coloanele "Debit" sau "Credit", dupl caz, din formularul "Fiqa
mijlocului fix" (cod l4-2-2\. DupA fiecare reevaluare. rezervele din reevaluare aferente aclivelor fixe
amortizabile (preluate din soldul contului 105 "Rezerve din reevaluare") se inscriu intr-o coloani
distincti, in liqa mijlocului fix respectiv.
ART. 7. Reevaluarea activelor fixe corporale lrebuie facutd cu suficientd regularitale, astfel incat
valoarea contabill si nu difere semnificativ de cea care ar fi determinati folosind valoarea justi la

data bilanlului.
Dace rezultatul reevalulrii activelor fixe corporale neamorlizabile este o cre$tere a valorii contabile,
aceasta se trateazA ca o crestere a rezervei din reevaluare care se transferi concomilent in creditul
conturilor de fonduri (conturile l0l, 102, 103. 104, dupn caz).
Dace rezultatul reevaludrii activelor fixe corporale neamortizabile este o descreftere a valorii
contabile, aceasta se lrateaza ca o diminuare a rezervei din reevaluare care se transferi concomitent
in debitul conturilor de fonduri (conturile 101,102, 103. 104. dup6 caz).
Daci rezultatul reevalu6rii activelor lixe corporale amortizabile este o cre$tere a valorii contabile
nete (valoarea contabiltr. mai pu{in amortizarea cumulattr). aceasta se trateaze astfel:
- ca o cre$tere a rezervei din reevaluare, prezentate in cadrul capitalurilor proprii, dacd nu a existat o
descre$tere anterioare, recunoscule ca o cheltuiall aferentd acelui activ (contul 105);
- ca un venit care str compenseze cheltuiala cu descreqterea recunoscute anterior la acel activ (contul
781 3).
Dace rezultatul reevaluirii activelor fixe corporale amortizabile este o descre$tere a valorii contabile

o
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nete (valoarea contabile, mai pulin amortizarea cumulat6), aceasta se trateazi astfel:
- ca o scadere a rezervei din reevaluare, prezentate in cadrul capitalurilor proprii, cu valoarea minimi
dintre valoarea acelei rezerve qi valoarea descreqterii (contul 105); eventuala diferenli ramasi
neacoperitl din rezervele din reevaluare existente se inregistreaze ca o cheltuiale (contul 6813 );
- ca o cheltuiale cu intreaga valoare a descreqterii, dacl in rezerva din reevaluare nu este inregistrate
o sumi aferenti acelui activ (contul 681 3).
ART. 8. La reevaluarea activelor fixe amortizabile. amortizarea cumulate la data reevaludrii se

trateaze intr-unul din urmAtoarele moduri:
a) recalculati propo(ional cu schimbarea valorii contabile a activului fix (inregistratd in contul 2xx),
astfel incat valoarea contabiltr a activului fix. dupl reevaluare, si fie egalS cu valoarea sa reevaluate.
Aceastd metodtr este folositi deseori in cazul in care activul fix este reevaluat prin aplicarea unui
indice (de exemplu, indicele prelurilor de consum - total);
b) eliminatl din valoarea contabile a activului fix (inregistratl in contul 2xx), iar valoarea netl astfel
oblinuti devine valoarea reevaluatl a activului fix. Metoda de reevaluare este bazate pe valori nete.
respectiv la fiecare reevaluare amortizarea calculati este eliminati din valoarea contabilS a activului
fix. Aceasti metode este lblositi deseori pentru cl6diri care sunt reevaluate la valoarea lor de pia1tr.

ART. 9. Diferenlele din reevaluare evidenliate in contul 105 "Rezerve din reevaluare" urmeazi si fie
trecute asupra contului I 17.I 5 "Rezultatul reportat reprezentdnd surplusul realizat din reevaluare" in
situalia in care activele fixe sunt amortizate intcgral, scoase din funcliune, transferate cu titlu gratuit,
vandute etc. Prin inregistrarea: 105 = I 17. | 5.

ART. 10. Funcliunea contului 105 "Rezerve din reevaluare" prevezute in Normele metodologice
privind organizarea qi conducerea contabilitElii instituliilor publice, Planul de conturi pentru
instituliile publice Ei instrucliunile de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finanlelor
publice nr. 191712005, cu modificirile Ei completirile ulterioare, se modifici qi se completeazd
ast fe l:
Contul 105 "Rezerve din reevaluare" este un cont de pasiv. in creditul contului se inregistreaztr
cre$terea de valoare rezultati din reevaluarea activelor fixe corporale. iar in debit. descregterea de
valoare rezultati din reevaluarea activelor fixe oorporale.
Soldul creditor al contului reprezinte valoarea rezervelor din reevaluarea activelor fixe corporale
existente in institulie, neamortizate integral.
Contul 105 "Rezerve din reevaluare" se detaliazi pe urmitoarele conturi sintetice de gradul Il:

l05l "Rezerve din reevaluarea terenurilor qi amenajirilor la terenuri"t
1 052 "Rezerve d in reevaluarea constructii lor"i
1053 "Rezerve din reevaluarea instalaliilor tehnice, mijloacelor de transport, animalelor qi

plantaliilor";
1054 "Rezerve din reevaluarea mobilierului. aparaturii birotice, echipamentelor de proteclie a

valorilor umane gi materiale gi a altor active fixe corporale";
1055 "Rezerve din reevaluarea ahor active ale statului".

Contul 105 "Rezerve din reevaluare" se crediteazi prin debitul conturilor:
l0l "Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul public al statului"

- cu descre$terea rezervei din reevaluare translera6 asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al statului care nu se amortizeaze.

102 "Fondul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al statului"
- cu descreqterea rezervei din reevaluare transferate asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
privat al statului care nu se amortizeazd.

103 "Fondul bunurilor care alcltuiesc domeniul public al unitililor administrativ-teritoriale"
- cu descreqterea rezervei din reevaluare transferatl asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al unitililor administrative-teritoriale care nu se amortizeaza.

104 "Fondul bunurilor care alcetuiesc domeniul privat al unitdlilor administrativ-teritoriale"
- cu descre$terea rezervei din reevaluare transferattr asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
privat al unit6lilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.

2l I "Terenuri qi amenajiri la terenuri"

o
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- cu cre$terea de valoare rezultati din reevaluarea terenurilor gi a amenajirilor la terenuri.
212 "Construclii"

- cu cre$terea de valoare rezultatl din reevaluarea construcliilor.
2l 3 "lnstalalii tehnice, mijloace de transport, animale ;i plantalii"

- cu cre$terea de valoare rezultati din reevaluarea instalaliilor tehnice, mi-lloacelor de transport,
animalelor qi plantaliilor.

2l4 "Mobilier. aparature birolici. echipamente de proteclie a valorilor umane qi materiale qi alte
aclive fixe corporale"
- cu cre$terea de valoare rezultati din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice, echipamentelor de

proteclie a valorilor umane gi materiale qi a altor active lixe corporale.
215 "Alte active ale statului"

- cu cre$lerea de valoare rezultati din reevaluarea altor active ale statului.
Contul 105 "Rezerve din reevaluare" se debiteaztr prin creditul conturilor:

l0l "Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al statului"
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferat5 asupra fondului. pentru bunurile din domeniul
public al statului care nu se amortizeazi.

102 "Fondul bunurilor care alcetuiesc domeniul privat al statului"
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferattr asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al statului care nu se arnortveaze.

103 "Fondul bunurilor care alcltuiesc domeniul public al unitelilor administrativ-teritoriale"
- cu cre$terea rezervei din reevaluare transferate asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al unitIlilor admin istrativ-teritoriale care nu se amortizeazl.

104 "Fondul bunurilor care alcltuiesc domeniul privat al unitililor administrativ-teritoriale"
- cu cre$terea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului. pentru bunurile din domeniul privat
al unitililor admin istrativ-teritoria le care nu se amortizeaze.

I f7.15 "Rezultatul reportat reprezentdnd surplusul realizal din reevaluare"
- cu rezerva din reevaluare transferati asupra rezultatului reportat in situalia in care activele fixe sunt
amortizate integral, scoase din func1iune, transferate cu litlu gratuit, vandute, etc.

2l I "Terenuri qi amenajlri la terenuri"
- cu descre$terea de valoare rezuhati din reevaluarea terenurilor ;i a amenajdrilor la terenuri.

212 "Construclii"
- cu descre$terea de valoare rezultati din reevaluarea construc{iilor.

213 "lnstalalii tehnice, mijloace de transport, animale 9i plantalii"
- cu descreqterea de valoare rezultati din reevaluarea instalatiilor tehnice. mijloacelor de transport,
animalelor qi plantaliilor.

2l4 "Mobilier, aparatura biroticd. echipanrente de proteclie a valorilor umane qi materiale qi alte
active fixe corporale"
- cu descre$terea de valoare rezultati din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice,
echipamentelor de proteclie a valorilor umane gi materiale qi a altor active fixe corporale.

215 "Alte active ale statului"
- cu cre;terea de valoare rezultatd din reevaluarea altor active ale statului.

281 "Amortizari privind activele fixe corporale"
- cu rezerva din reevaluare aferenta duratei normale de utilizare consumatl a activului la momentul
reevaluirii, lransferate asupra contului de amortizare.
ART. ll. Incepind cu data de I ianuarie 2008. activele fixe corporale de natura construcliilor $i
terenurilor aflate in patrinroniul instituliilor publice vor fi reevaluate cel pulin o dati la 3 ani de o
comisie numiti de conducitorul instituliei publice sau de evaluatori aulorizali conform
reglementirilor legale in vigoare. rezultatele reevalulrii urmAnd a fi inregistrate in contabilitate p6ni
la finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.
in situatia in care reevaluarea construcliilor qi terenurilor se efectuea"i de o comisie numiti de
conduc6torul instituliei publice, se procedeazi ln nrod similar cu reevaluarea celorlalte active fixe
corporale. potrivit prevederilor art. 5-9 din prezentele norme metodologice.
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CAP. 4 Regimul de amortizare qi calcularea amonizerii
ART. 14. Instituliile publice amortizeaztr activele fixe corporale qi activele fixe necorporale utiliz6nd
metoda amortizarii liniare.
Amortizarea anualS se calculeazi prin aplicarea cotei de amortizare (CA) la valoarea de intrare a

activelor fixe corporale gi necorporale.
Cota de amortizare (CA) pentru activele fixe corporale se determini ca raport procentual intre 100 gi

durata normall de funclionare din Catalogul privind duratele normale de funclionare a mijloacelor
fixe. aprobat prin hotdrAre a Guvemului (CA - 100/durata normald de funclionare). Pentru activele
fixe corporale intrate in patrimoniul instituliilor publice care nu au fost amortizate integral, durata
normal6 de funclionare este durata ramase prevezuti in documentele de intrare. respectiv durata
stabilit6 de comisie. in situalia in care nu se cunoa$te anul punerii in funcliune.
Cota de amortizare (CA) pentru activele fixe necorporale se determini ca raport procentual intre 100
qi durata normali de funclionare determinattr potrivit art. l7-19 din Ordonanla Guvernului nr.
8l/2003 privind reevaluarea qi amortizarea aclivelor fixe aflate in patrinroniul instituliilor publice.
aprobatl prin Legea nr.49312003, cu modificlrile qi completirile ulterioare.
Duratele normale de l'unclionare aprobate prin hotir6re a Guvernului se pot corecta, in sensul
majoririi sau reducerii acestora cu p6'nd la 20Yo, cu aprobarea ordonatorului de credite.
Amorlizarea se inregistreazi lunar in contul de cheltuieli 681I "Cheltuieli operalionale privind
amortizarea activelor fixe", titlul 7l "Active nefinanciare", articolele qi alineatele corespunzetoare.
Amortizarea se calculeazi incepAnd cu luna urmetoare punerii in functiune. pdni la recuperarea
integrali a valorii de intrare, conform duratelor normale de funclionare.
Durata normali de funclionare rimasi se determini ca diferen{a intre durala normalS de funclionare
stabiliti potrivit legii qi durata normali de funclionare consumate.
Instituliile publice au obligatia sl inscrie in documenlul "Fi;a mijlocului fix" (cod 14-2-2) valoarea
rdmastr de amortizat Ei amortizarea lunare aferente activelor fixe corporale aflate in patrimoniu.
ART. 15. Data punerii in funcliune in vederea calculirii amortizerii se determin6 astfel:
a) activele lixe corporale independente, care nu necesita monlaj si nici probe tehnologice. se

consideri puse in funcfiune la data achizilionirii lor, pe baza procesului-verbal de receplie;
b) utilajele care necesittr montaj, dar nu necesiti probe tehnologice, precum gi clndirile qi

construcliile speciale care nu deservesc procese tehnologice se consider6 puse in funcliune la data
terminirii montajului, respectiv la data terminirii construc{iei, pe baza procesu lu i-verbal de receplie;
c) utilajele qi instalaliile care necesitl montaj qi probe tehnologice, precum qi clidirile qi construcliile
speciale care deservesc procese tehnologice se consideri puse in funcliune la terminarea probelor
tehnologice. pe baza procesului-verbal de punere in funcliune.
ART. l6 Capacittrlile puse in funcliune pa(ial, pentru care nu s-au intocmit formele de inregistrare
ca active fixe. se cuprind in grupa la care urmeaztr a se inregistra ca active fixe corporale, la valoarea
rezultati prin insumarea cheltuielilor ocazionate de realizarea lor. La punerea in funcfiune. cu ocazia
recepliei finale, amortizarea se determini in funclie de valoarea finalE. iar valoarea neamortizata
p6n6 la acea dattr urmeaze sa fie recuperatd pe durata normala de funclionare rimasd.
ART. 17. Investiliile ef'ectuate la activele fixe corporale, de exemplu: modemizlri, reparalii capitale.
reabilitiri, consolidiri etc., qi care majoreazi valoarea de intrare a aceslora se anrortizeazd fie pe

durata normald de funclionare rdmas6, fie prin majorarea duratei normale de func{ionare cu 20Yo.

Daci invest(iile s-au efectuat dup6 expirarea acestei durate, se stabileqte o noui durati normal[ de
funclionare de catre o comisie tehnicd, cu aprobarea ordonatorului de credite, dar nu mai mult de

20%o din durata normala de funclionare iniliala.
ART. l S.lnvestiliile efectuate pentru amenajarea lacurilor, b6l1ilor, iazurilor, terenurilor qi pentru alte
lucriri similare se recupereazd pe calea amortizirii. prin includerea in cheltuielile instituliei publice
intr-o perioadl de maximum l0 ani, cu aprobarea ordonatorului de credite.
ART. 19. Plantaliile tinere, precunr $i plantatiile de proteclie. care sunt incadrate in grupa 2

"lnstalalii tehnice. mijloace de transport, animale qi plantalii", sunt scutile de calculul amonizarii,
ast fe l:
a) p6ni la trecerea pe rod, pentru planta!iile tinerel

o
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b) in primii 5 ani, pentru plantaliile de proteclie.
Duratele normale de funclionare a plantaliilor tinere qi a plantaliilor de protec[ie cuprind qi duratele
de scutire qi, 'in acest caz, cota de amortizare se determini in funclie de durata normald de
funclionare, redusd cu perioada de scutire. in ani, pentru care nu se calculeaza amonizare.
ART.20. Bunurile de natura armamenlului $i tehnicii de lupte, precum qi cele aflate in conservare qi

in rezerve de nrobilizare care nu se amortir.eazd, potrivit legii, vor fi delinite prin norme proprii de
cetre instituliile publice care le au in patrimoniu.
ART. 21. Serviciile publice de interes local care deslhqoari activittrli de nature economicl aplictr
prevederile art. 3l din Legea nr. 27312006 privind finan[ele publice locale, cu modificlrile gi

completirile ulterioare, respectiv ale Hotdririi Guvernului nr.2l4/1999 privind activitllile de naturi
economici pentru care se calculeazi amortizarea mijloacelor fixe, care prevtrd obligafia calculirii.
inregi$rerii gi recuperlrii uzurii fizice $i morale a activelor fixe aferente activitElilor respective prin
tarif sau pre[, potrivit legii, cu exceplia celor care alcetuiesc domeniul public al unitililor
admin istrativ-teritoriale.
ART.22. in cazul activelor fixe corporale achizilionate, cu durata normali de utilizare expiratS, se

stabileqte o noui durati normali de funclionare de cetre o comisie tehnici, cu aprobarea
ordonatorului de credite, dar nu mai muh de 20o/o din durata normalE de funclionare iniliali.
in cazul activelor fixe pentru care nu existl date de identificare a duratei normale de funclionare
consumate, deoarece nu se cunoa;te anul punerii in funcliune, durata normali de funclionare rimasl
in care se recupereazi valoarea de intrare se stabileqte de cdtre o comisie tehnic6, cu aprobarea
ordonatorului de credite.
ART. 23 in situalia in care valoarea de inregislrare actualizate a unor active fixe corporale este mai
micd decit limita stabiliti prin hotirAre a Guvemului, activele fixe corporale se mentin in continuare
in evidenla contabilS in aceleagi conturi, in analitice distincte. iar valoarea remasi neamortizati se

recupereaza prin includerea integrali in cheltuielile instituliei publice sau prin includerea in
cheltuielile acesteia intr-o perioadi stabilitd de citre o comisie tehnici, cu aprobarea ordonatorului
de credite.
Activele fixe corporale menlionate la alin. (l) urmeazi regimul de scoatere din funcliune al activelor
fixe corporale.
ART. 24. Amortizarea activelor fixe corporale date cu chirie, in concesiune sau in lblosinld gratuitl
se calculeaztr de cetre instituliile publice care le au in patrimoniu.
Amortizarea investiliilor efectuate la activele fixe corporale inchiriate de instituliile publice se

inregistreazi de instituliile publice sau operatorii economici care au efectuat investiliile, pe perioada
contractului sau pe durata normal5 de funclionarc ramasi, dupl caz.
La incetarea contractului. valoarea investiliilot nediminuati cu amortizarea calculatd se cedeazi
instituliei publice care le are in patrimoniu sau operatorului economic, duptr caz, pentru a majora
corespunzetor valoarea de intrare a activelor fixo corporale.
In procesul-verbal de predare-preluare a investigiei se va menJiona qi valoarea amortizirii investiliei.
pentru ca institu[ia publici care le are in patrimoniu sau operatorul economic se poata inregistra
amortizarea corespunzetoare noii valori de inlrare.
ART. 25. Activele fixe corporale achizilionate de instituliile publice in cadrul contractelor de leasing
financiar se^amonizeazi potrivit legii.
ART. 26. Inregistrarea in contabilitate a amortizlrii activelor fixe corporale qi necorporale se

efectueazd pe baza "Situaliei privind calculul amortiztrrii pe luna... anul ...", al cirei model este
prevbzut in ANEXA lg), care este intocmita de persoana din cadrul compartimentulu i de

contabilitate (financiar-contabil) care conduce evidenla sintetictr $i analiticl a activelor fixe
corpora le.

o
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Cepitolul 4
STANDARDE DE EVALUARE PENTRU RAPORTARE FINANCIARA (SEV 430)

DEFINITII
in aceastd Aplicalie se folosesc definiliile urmetoare:
- Standarde de Raportare Financiari: orice standard recunoscut sau adoptal pentru elaborarea
situaliilor periodice privind pozilia financiari a unei entiteli. Acestea se mai numesc Ai standarde de

contabilitate.
- Standarde Intemalionale de Raportare Financiari (IFRS-uri): standardele gi interpretirile adoptate
de citre Consiliul pentru Standarde Interna(ionale de Contabilitate (IASB). Acestea cuprind:
Standardele Internalionale de Raportare Financiard (IFRS-urile), Standardele Intemalionale de

Contabilitate (lAS-urile), qi lnterpretirile elaborate de Comitetul pentru Interpretarea Standardelor
Intemalionale de Raportare Financiari (IFRIC) sau de fostul Comitet Permanent pentru Interpreteri
(src).
Unitate de cont: nivelul la care un activ. care urmeaze sE fie evaluat, este agregat sau dezagregat cu
alte active.

CERINTE
Evalu6rile efectuate pentru a fi incluse intr-o situalie financiarl vor fi realizate astfel incat se respecte
cerinlele Standardelor de Raportare Financial5 aplicabile. Se aplici qi principiile conlinute in
Standardele generale, cu exceplia cazului in care aceslea sunt modificate in mod special de citre o
cerinlA a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Termenii de referinJtr ai evaluirii (SEV l0l)
Pentru a se conforma cerin(ei SEV l0l, paragraful 20.3(f). de a preciza scopul evalulrii, termenii de
referinlE ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile.
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerute evaluarea. Scopul contabil este reprezentat
de utilizarea evaluirii in situaliile financiare, de exemplu, estimarea valorii contabile. alocarea
preJului de achizilie in urma unei combiniri de intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea
contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un activ.

in plus fali de cerinla de a identifica activul ce urmeaze si lle evalual, conform SEV l0l, paragraful
20.3(d). termenii de referinli ai evalulrii vor include gi precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de cetre entitatea raporloare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau
datorii identice sau similare poate si fie diferit. in funclie de modul in care acestea sunt utilizate de o
entitate. De exemplu:
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INTRODUCERE
Evalutrrile sunt cerute pentru diferite scopuri contabile, in cursul elabortrrii rapoartelor sau situaliilor
financiare ale companiilor sau ale altor entitlli. Exemple de astfel de scopuri contabile sunt:
determinarea valorii unui activ sau unei datorii pentru inregistrarea acesteia in situalia poziliei
financiare. alocarea prelului de achizilie al unei intreprinderi. testarea deprecierii. clasificarea
contractelor de leasing gi datele de intrare necesare pentru calcularea cheltuielilor cu amortizarea in
contul de profit 9i pierdere.
Secliunea de aplicare a acestei Aplicatii face referire la diferitele cerinJe ale Standardelor
Internalionale de Raportare Financiari (IFRS-uri). Degi IFRS-urile sunt slandardele de raporlare
financiurd adoptate pe scartr largi la nivel global, se utilizeazi foarte des gi standardele nalionale. Cu
toate ce intr-un document international de indrumare nu este cazul si facem referire la standardele
contabile nalionale, multe dintre aceste standarde nalionale sunt similare sau se apropie de IFRS-uri.
De aceea, ghidul oferit in acest document poate fi relevant gi pentru evaluirile care sunt utilizate in
alte Standarde de Raportare Financiari. dec6t IFRS-urile.
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- ljatamentul proprietdli imobiliarc delinut6 de o entitate poate fi diferit, acesta depinzand de faptul
dactr este ocupate in scopul realizlrii obiectului de activitate al entitilii, este delinutd ca o investilie,
este un surplus fald de cerinle sau. in cazul unei companii de dezvoltare imobiliari, este tratate ca

stoc comerciall
- instrumentele financiare, care sunt delinute in scopulde a se obline fluxuri de numerar contractuale,
care conlin numai incasiri de rate de rambursare a creditului gi de dobAnzi aferente, pot fi tratate
diferit faln de alte tipuri de instrumente;
- uctivele necorporale dobAndite printr-o fuziune de intreprinderi sau printr-o achizitie a unei
intreprinderi pot fi tratate'in mod diferit fald de activele similare deja delinute de o entitate.

Atunci cdnd un activ este utilizat impreuni ou alte active identificabile separat, se va identifica
.,unitatea de cont".

Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi stabilitl unitatea de cont
sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite scopuri contabile. in
conformitate cu cerintele SEV I 0l , paragraful 20.3(9). se va identifica in mod clar tipul valorii.
Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea just[,
valoarea realizabill nete $i valoarea recuperabill. Definilia lor este conlinutl in standardul de
contabilitate relevant.

in conformitate cu cerinlele SEV l0l, paragraful 20.3(k). se declari orice ipoteze care se iau in
considerare. lpotezele adecvate vor varia in func1ie de modul in care un activ este delinut sau

clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiari previd cI situaliile financiare se

elaboreazd pe ipoteza continuitelii activitdlii entitilii, cu excep[ia cazului in care managementul fie
intenlioneaza s6 lichideze entitatea, fie si inceteze activitatea comercia16, fie nu are altd altemativd
realisti decAt acestea. Cu exceplia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind
adecvatd ipoteza conform cireia activul sau activele vor continua sd fie utilizate ca pe(i ale
intreprinderii cireia ii apa4in. Aceaste ipoteze nu se aplicl in cazurile in care este clar cd existi fre

intenlia de a lichida entitatea sau de a renunla la un anumit activ. fie ce existe o cerinltr de a se lua in
considerare suma care ar putea fi recuperatS prin cedarea sau din casarea activului.
De asemenea. este necesar sd se declare gi ipotezele care vor fi ftcute pentru a defini unitatea de

cont, de exemplu, dac[ activul va fi evaluat pe o bazi de sine stAtetoare sau in combinalie cu alte
active. Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sA contine precizeri referitoare la ipotezele
sau la premisele evaluirii care pot fi fhcute.
In mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr-o situalie
financiari sA fie determinati pe baza unei ipoteze speciale.

Raportare (SEV 103)
In plus fat6 de cerin{ele nrinime ale SEV 103 Raltorlare. un raport de evaluare pentru utilizarea intr-o
situalie financiari va include referinlele adecvate la aspectele abordate in termenii de referinli ai
evaludrii, in contbrmitate cu paragrafele anterioare.

Cind se iau in considerare restricliile enunlate in SEV l0l. paragraful 20.3(m), se vor avea in vedere
urmitoarele:
- mesura gi forma oricdror referinle cu privire la valoare, care ar putea aperea in situaliile financiare
publicale;
- masura in care evaluatorii au obligalia de a rdspunde la intrebirile privind evaluarea, ridicate de

catre auditorul ent ital ii.
Referinfele adecvale cu privire la aceste aspecte vor l'i incluse in termenii de referinla ai evaluirii.
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De asemenea, raportul va cuprinde orice informalie pe care entitatea raportoare ese obligatl sI o
furnizeze conform Standardelor de Raportare Financiard relevante. Exemple de informalii referitoare
la evaluErile la valoarea justi, a ciror prezentare este necesari, includ metodele qi ipotezele
semnificative folosite in evaluare gi m6sura in care determinarea valorii s-a lecut avAnd drept
ret'erinli preturile observabile sau tranzactiile recente de pe piali. Unele standarde cer gi informalii
despre sensibilitatea valorii fale de modificerile unor date de intrare semnificative.
Atunci cAnd efectul unei ipoteze asupra valorii este important, efectul acelei ipoteze va fi precizat in
raport.
Pentru a se conforma cerinlei de a preciza restricliile privind utilizarea, difuzarea sau publicarea
conform SEV 103. paragraful 20.3(m), in raport v fi men(ionati orice condilie referitoare la modul in
care rapo(ul poate fi reprodus sau la modul in care se poate face referire la acesta in situa{iile
financ iare publicate ale entitilii.

GHID DE APLICARE
Aceaste secliune oferd informaliile de fond privind cerinlele generale de evaluare conform IFRS-
urilor. IFRS-urile sunt publicate de citre Consiliul pentru Standarde Internalionale de Contabilitate
(IASB). IRFS-urile cuprind standarde gi interpretiri numerotate individual. Standardele publicate
inilial, inainte de anul 2001, sunt denumite IAS (Standardele Internalionale de Contabilitate).
Standardele publicate ulterior sunt denumite IFRS. Ditbritele extrase din IFRS-uri qi referirile la

acestea. din prezentul ghid, sunt reproduse cu permisiunea Fundaliei IFRS.

Referirile la IFRS-uri gi la alte publicalii ale IASB sunt licute pentru cele emise la data la care acest

standard de evaluare a fost publicat. IFRS-urile $i interpretarea lor se schimbtr pe parcursul timpului.
In consecinli, referirile din prezentul document sunt supuse riscului de a nu mai fi de actualitate.
Acest document nu trebuie folosit pentru a inlocui referirile la IFRS-urile curente sau la interpretirile
publicate de citre IASB sau de Fundalia IFRS. Mai multe infornralii cu privire la IFRS-uri 5i la alte
publicalii asociate pot fi oblinute de pe website-ul www.ifrs.org.

Acest ghid este elaborat pentru a asista specialiptii in evaluare pi pentru a-i ajuta pe utilizatori si
in(eleag6 anumite cerinle pentru evaluare ale IFRS-urilor. Degi scopul acestui ghid este de a reflecta
practicile de evaluare general acceptate la data publicirii. acesta nu impune nicio cerinli obligatorie.
Referirile la cerinlele de contabilizare se supun prevederilor IFRS-urilor relevante, iar in cazul
existen(ei unui conflict intre prevederile acestui ghid qi IFRS-uri. IFRS-urile vor prevala.

Valoarea justi
Cl. Confornr SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90. valoarea justl definiti de IFRS este

incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea jusfi esle prelul core otfi incasal penttu vdnzarea unui
uctiv sau pldlit pentru lransferul unei dolorii inlr-o tranzaclie reglemenlatd intre participanlii de
pe piold, lo doto eyaludrii. Aceasta definilie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaze doar in
scopul raportirii financ iare.

C2. Prevederile IFRS l3 qi, in special referirile la participanlii de pe pia1i, la o tranzaclie normali,
tranzaclie ce are loc pe piala principaltr sau pE cea mai avantajoasi pia1tr qi pentru cea mai bunl
utilizare a unui activ, arati clar faptul ci valoarea just6. conform lFRS-urilor, este coerenla. in
general, cu conceptul de valoare de pia1i, a$a cum aceasta este deliniti $i comentata in SEV 104.

Astfel, pentru multe scopuri practice, raloarea de piald, conform SEV 104, indeplineqte cerinla de

evaluare la valoarea just6. conform IFRS 13, supusi unor ipoteze specifice cerute de cetre standardul
de contabilitate, cum ar fi stipultrrile privind unitatea de conl, ignorarea restricliilor de vAnzare sau

factorul de blocaj.
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Agregarea
G3. Valoarea just5. conform IFRS-urilor, se aplici ,,unitilii de cont" pentru un activ sau o datorie,
a$a cum se specifici in standardul corespunzltor. De obicei, unitatea de cont este activul sau datoria
individuali, dar in anumite condilii. poate fi un grup de active inrudite. IFRS l3 cere ca. in cazul
activelor, sd se determine daci valoarea maxima pentru participanlii de pe pia16 ar pulea rezulta din
folosirea activului in combinalie cu alte active $i datorii, privite ca un grup sau din utilizarea
activului pe o bazl de sine stitltoare.

Date de intrare pentru evaluare gi ierarhia valorii juste
G4. IFRS l3 include o ,,ierarhie a valorii juste" care clasifici evaluirile in funclie de natura datelor
de intrare disponibile. Pe scurt. cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmiloarele:
l. datele de intrare de nivel I sunt ,,preturile cotate (neajustate) de pe pielele active pentru active sau

datorii identice la care entitalea are acces la data evaluirii";
2. datele de intrare de nivel 2 sunt .date de intrare diferite de prelurile colate incluse la nivelul I, care
sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie";
3. datele de intrare de nivel 3 sunt ,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie".

G5. IFRS l3 cere ca, in situaliile financiare, si fie indicat nivelul din aceastl ierarhie al oricirui activ
sau al oricirei datorii evaluate la valoarea justi. Existl cerin{e de contabilizare suplimentare in
legiturl cu evalutrrile efectuate prin utilizarea datelor de intrare de nivel 3. De aceea. un raport de

evaluare elaborat in scopul utilizirii in situaliile financiare, intocmil conform lFRS-urilor, este

adecval str includi informalii suficiente despre datele de intrare folosite pentru evaluare, penlru a

permite ca entitatea raportoare si incadreze cor€ct activele pe calegorii, in cadrul acestei ierarhii.

Datorii
G6. IFRS l3 prevede ci evaluarea unei datorii presupune faptul cI aceasta este transferatl unui
participant de pe piali la data evaluirii; nu se presupune a fi decontate cu cealalll parte sau stinsl in
alt mod. Atuncic6nd pentru datorie nu existd un prel de pia16 observabil, valoarea sa trebuie estimate
prin utilizarea aceleiaqi metode pe care ar folosi-o cealaltl parte in tranzaclie pentru a estima
valoarea activului corespondent. Valoarea justi a unei datorii reflecttr riscul de neperformante asociat

cu datoria. dar il consideri a fi acelagi. inainte $i dupd presupusul transfer. Riscul de neperformanli
include efectul riscului de credit al entitilii.

G7. in IFRS I3 existi prevederi speciale referitoare la situaliile in care nu existi un activ
corespondent pentru o datorie, aga cum este cazul multor datorii nefinanciare. De asemenea, in
estimarea valorii juste a unei datorii existtr o cerinltr de a ignora orice restricJie contractuali sau de
alte nature privind posibilitatea unei entiteli de a transfera datoria respectivi.

Deprecierea
G8. IAS I6 include o cerinlA pentru o entitate de a declara amortizarea mijloacelor fixe. In contextul
raponerii financiare, amorlluarea este o cheltuiaE inregistrata in situaliile financiare pentru a reflecta
consumarea unui activ pe parcursul duratei de viala utild a acestuia pentru o entitate. ExistI o cerin{e
de a amortiza separat componentele unui activ care au un cost semnificativ in raport cu intregul. Pot

fi grupate componentele care au o durati de vial5 utile similari gi care se amortizeazl intr-un mod
similar. In cazul proprietelii imobiliare, de obicei. terenul nu se amortizeaza. Deseori evaluirile sunl
solicitate pentru a se calcula valoarea amortizabi16.

G9. Termenul de depreciere este lblosit cu inlelesuri diferite in evaluare qi in raportarea financiari.
In contextul evalu[rii, lermenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustirile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a aclivului, pentru a reflecta deprecierea

activului atunci c6nd se nlilize zd obordareo prin cos!. astfel incat si indice valoarea activului atunci
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cand nu existi dovezi disponibile despre vinziri efective. In contextul raporterii financiare,
deprecierea (amortizarea) se referi la cheltuiala inregistrati pentru a reflecta alocarea sistematici a

valorii amortizabile a unui activ, pe durata luide viali utili pentru entitate.

Gl0. Pentru a estima chehuiala care trebuie lhcuti cu amortizarea, este necesare determinarea

,,valorii amortizabile". Aceasta este diferenta, daci existi vreuna, intre ,.valoarea contabiltr" a

activului qi ,.valoarea rezidualtr" a acestuia. Pentru a stabili .,valoarea rezidualtr", trebuie si se

determine ,durata de via1tr utill" a activului, Aceqti termeni sunt definili in IAS 16, dupi cum
urmeazi:
- valoarea amortizabili reprezinta costul unui activ sau o alti valoare care inlocuiegte costul, minus
valoarea rezidualS a activulu i;
- valoarea contabild este valoarea la care un activ este recunoscul dupi ce se deduc amortizarea
cumulatl 9i pierderile cumulate din depreciere;
- valoarea reziduald reprezintl valoarea estimati pe care ar obline-o in prezent o entitate din cedarea
unui activ. dupA deducerea costurilor asociate cedtrrii, daci activul ar avea deja vechimea gi starea
prevezute la sfirgitul duratei sale de viali utill;
- durata de viali utiltr este (a) perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare
de ctrtre o entitate, sau (b) numirul de unittrli de productie sau alte uniteli similare pe care entitatea
preconlzeaza si le oblind de la activ.

Gll. Trebuie relinut faptul ci valoarea contabill poate avea ca bazi fie costul istoric, fie valoarea
justi minus amortizarea cumulate gi pierderile cumulate din depreciere. Valoarea reziduali fi durala
de viald utiltr trebuie sA fie revizuite cel pulin la slErqitul fiecirui an llnanciar.

Gl3. Dupe ce a fost stabilitd valoarea teoreticd pentru componenta constructie, trebuie estimate
valoarea rezidua16 a constructiei. Pentru a face acest lucru este necesar se se estimeze durata de via16

utila. Este important de relinut faptul ca aceasta poate fi diferite de durata de viali economici
rinras6, aga cunr aceasta ar fi recunoscuta de un participant tipic de pe pia1d. Confornr IAS 16, durata
de viali utili este specifici entitelii. Dace proprietatea imobiliarl nu ar fi disponibila entitilii pentru
intreaga sa duratd de viall sau dacl entitatea decide cd respectiva construclie va fi in scurt timp un
surplus pentru cerinlele sale. atunci aceasta reprezinti durata de via15 utiltr.

Gl4. Valoarea rezidualtr este o valoare curentd, de la data situaliei financiare, dar in ipoteza ci
activul s-ar afla deja la finalul duratei sale de viali utili gi intr-o slare corespunzeloare acestei
ipoteze. Construcliile pot avea o durata de viate economicl care depAqeqte perioada pentru care
acestea vor fi disponibile sau cerute de entilate qi, de aceea, pot avea o valoare reziduall
semnificativtr.

Deprecierea: componentizare
Gl6. Atunci cind valoarea contabild are la baztr costul istoric trebuie sd fie identificat costul curent
al acelor componente care au atat un cost semnificativ in raport cu intregul. cat $i o durat, de vial5
utild care diferl semnificativ.
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Deprecierea: terenuri gi construclii
Gl2. IAS I6 recunoa$te ci, de obicei, terenul are o durati de viale utile nelimitati, ceea ce inseamnl
cd ar trebui si fie conlabilizat separat gi si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibili unei proprietl{i imobiliare sau unei p64i a unei proprietdli imobiliare, este,

deci, stabilirea valorii componentei teren. Accst lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii
terenului la data situaliei financiare relevante gi apoi sciderea acesteia din valoarea contabili a

propriettrlii imobiliare. adicl terenul gi construcliile considerate impreund, pentru a stabili valoarea

care poate fi atribuiti constructiilor. Aceasta este o valoare teorelici, intruc6t ea nu sar putea realiza,
avAnd in vedere faptul ce nu pot fi vandute construcliile fir6 terenul pe care acestea sunt situate.
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Gl7. Atunci cind valoarea contabi16 are la bazd valoarea justi a elementului va fi necesari o alocare
pe componente a valorii juste a acestuia. Degi ar fi posibil si se determine valoarea atribuibili unei
componente a elementului de natura maginilor. echipamentelor gi instalaliilor, dace existe o piale
active pentru acele componente. in alte cazuri componentele nu vor fi tranzaclionate in mod activ.
Situalia din urme este valabilS, de obicei, pentru componentele unei construclii, de exemplu,
construcliile sunl rareori v6ndute {hri instalaliile mecanice 5i electrice necesare pentru incilzire,
iluminat qi aerisire, iar instalaliile incorporate nu pot fi v6ndute flrtr construclie. Atunci cind
valoarea componentelor individuale nu poate fi determinatl in mod credibil, valoarea atribuibili
intregului este alocate pe componente. Raportul dintre costul elementului 9i costul intregului poate
constitui o bazi adecvati pentru o astfel de alocare.

Contracte de leasing
Gl8. Conform IFRS 16. contractele de leasing sunl clasificate pentru a fi incluse in situaliile
financiare fie ca leasing-uri operalionale. fie ca leasing-uri linanciare. Aceste tipuri de leasing sunt
definite in IFRS 16. astlbl:
- un leasing financiar este operaliunea de leasing care transferi in mare misuri toate riscurile gi

recompensele aferente dreptului de proprietate asupra unui activ. Titlul de proprietate poate sI lie
transferat sau nu, in cele din urmi;
- un leasing operalional este operaliunea de leasing care nu intri in categoria leasingului financiar.
In situa[iile financiare, locatarul trebuie s6 recunoasce un activ aferent dreptului de fo losin16,/ut ilizare

Ei o datorie care decurge din contractul de leasing.
Evaluirile pot fi cerute de exenrplu pentru a stabili cunr se clasifici un conlract de leasing pentru
locator sau pentru inregistrarea activelor de tipul drepturilor de folosinlE la valoarea justi, in cazul
locatarulu i.

Clasificarea contractelor de leasin g
G20. Testul de clasificare depinde mai degrabi de conlinutul contractului decAt de forma acestuia.
De exemplu. un contract intre dou6 p6(i. pentru utilizarea unui activ in schimbul unei pleli, poate se

nu fie numit contracl de leasing, dar dace sunl indeplinite condiliile impuse de IFRS 16, alunci va fi
necesar ca acest contract si fie clasificat ca $i contract de leasing.

G2l. ln IFRS 16 se enumeri urmitoarele exemple de situalii care ar putea indica existenla unui
leasing financiar. fie individual, fie in combinalie. Acestea reprezintd doar exemple:
- contractul de leasing transfere locatarului titlul de proprietate asupra activului pAnd la sliirgitul
duratei contractulu i de leasing;
- locatarul are op{iunea de a cump6ra activul la un prei estimat a fi suficient de mic fali de valoarea
justi de la data la care opliunea devine exercitabili incdt, la inceputul contractului de leasing, existl
certitudinea rezonabil5 cI opliunea va fi exercitatI;
- durata contractului de leasing acopere. in cea mai mare parte, durata de vial6 economice a activului,
chiar daci titlul de proprietate nu este transferat;
- la inceputul conlractului de leasing. valoarea actualizate a plllilor minime de leasing esle cel pu(in
egaltr cu aproape intreaga valoare justi a activului delinut in leasing:
- activele detinute in leasing au un caracter atAt de specializat, incit numai locatarul le poate utiliza
fErI modificiri majore;
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G I9. Pentru contractele de leasing avAnd ca obiect proprielotea imobiliard se aplic6 reguli speciale.
in afar6 de investi1iile imobiliare, elementele teren $i construclie ale unei propriettr{i imobiliare
trebuie sI fie considerate separat pentru clasificarea
contractului fie ca un leasing financiar. fie ca un leasing operalional. Prevederile penlru investiliile
imobiliare sunt descrise in paragrafele G28 si G32. IFRS l6 nu se aplici pentru activele biologice,
a$a cum acestea sunt definite in IAS 4l .
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- daci locatarul poate rezilia contractul de leasing, pierderile locatorului generate de rezilierea
contractului sunt suportate de locatar:
- cdqtigurile sau pierderile rezultate din varia[ia valorii juste a valorii reziduale cad in sarcina
locatarulu i:
- locatarul are capacitatea de a continua leaslngul pentru o a doua perioadtr, la o chirie care este
substanlial mai nricl fhlI de chiria de pia1l.

G22. IFRS l6 subliniazi faptul ci aceste criterii enumerate sunt doar exemple gi indicii qi nu sunt
intotdeauna concludente. DacI din alte caracteristici reiese clar ci leasingul nu transferl in mare
mesure toate riscurile pi beneficiile aferente dreptului de proprietate. atunci leasingul este clasificat
drept leasing operafional. De exemplu, acesta poate fi cazul c6nd proprietatea asupra activului este
transferata la sffirgitul contractului de leasing. in schimbul unei pl61i variabile egale cu valoarea sa
justtr la acel moment sau daci existl ajusEri regulate ale chiriei, la nivelul chiriei de pia{i din acel
momenl sau prin indexare cu un indice.

G23. Clasificarea leasingului se face la inceputul contractului de leasing. Clasificarea presupune o
estimare a misurii in care se transferi beneficiile economice printr-un contract de leasing. in multe
cazuri, o apreciere calitativi a termenilor contractului de leasing va indica rapid clasificarea corecti,
{hrtr a fi necesari evaluarea diferitelor drepturi incluse in contractul de leasing. Totugi. evaluirile pot
fi cerule pentru a ajuta la stabilirea beneficiilor locatorului gi respectiv ale locatarului, de exemplu, la
estimarea valorii reziduale la sfirgitul contractului. pentru a stabili daci leasingul a acoperit o parte
semnificativi din durata de viald economici a activului.

Clasificarea contractelor de leasing imobiliar
G24. Atunci cAnd un contract de leasing are ca obiect un teren $i o construclie sau mai multe
construclii la un loc, IFRS 16 impune ca cele doui componenle se fie tratate separat in scopul
clasificirii. Daci componenta contractului de leasing atribuibili construcliei este un leasing
financiar, va ll necesar sd se faci o alocare a chiriei iniliale. luind drept criteriu valorile juste relative
ale fieclrei componente, de la data inceperii contractuluide leasing.

G25. in cazut celor mai nrulte contracte de leasing imobiliar terenul gi construcliile revin locatorului
la sfErgilul contraclului de leasing. Deseori existtr gi prevederi care impun ca chiria sa fie reajuslate
periodic pentru a reflecta modificirile intervenite in valoarea propriet5tii qi frecvent o obligalie a

locatarului de a inapoia locatorului conslrucliile in stare buni. Acestea, de obicei, sunt indicii asupra
faptului ctr locatorul nu a transferat locatarului in mare parte toate riscurile qi beneficiile aferente
dreptului de proprietate asupra construcliilor sau terenului, atunci cind a incheiat contractul de

leasing. Ca urmare, multe contracte de leasing. care au ca obiect terenuri gi construclii. sunt ulor
identificabile drept contracte de leasing opera(ional.

G26. Contractele de leasing financiar, avAnd ca obiect terenuri pi construclii. se incheie atunci c6nd
leasingul este folosit ca mijloc de a finanla o posibiltr achizilie a propriet5lii de citre locatar. de
exemplu, prin intermediul unei opliuni de cumpirare a dreptului locatorului, pentru o suml
nominall, dupi ce au lbst fhcute plnlile chiriei specificate. Ocazional, contractele de leasing care nu
sunt clar structurate ca scheme de finanlare pol indeplini unele dintre criteriile privind existenla unui
leasing {inanciar, de exemplu, atunci c6nd pl5lile chiriei nu sustin valoarea proprietitii. in astfel de
cazuri, pentru a stabili clasificarea corecle este necesari o analizd mai detaliata a valorii riscurilor gi

beneficiilor transferate de la locator cetre locatar.

G27. in practici, contractele de leasing avAnd ca obiect o parte dintr-o clidire cu mai muhe spalii de
inchiriat, de obicei, sunt leasing-uri operalionale qi intreaga proprietate va fi clasillcati ca investilie
imobiliari de catre locator. In aslfel de cazuri alocarea nu este necesare. In cazurile in care
componenta cl6dire face. in mod clar, obiectul unui contract de leasing financiar, componenla teren
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este in majoritatea cazurilor identificabili. Se int5mpli rar ca o clidire sI indeplineasci criteriile
pentru a fi clasificatd ca leasing operaJional $i componenta teren sa nu poata fi clar identificatA.
Totu$i, dac6 existi un astfbl de caz, nu trebuie si fie realizatl o alocare intre teren qi clidire pe baza

unor criterii neconcludente. In astfel de situalii, intreaga proprietatea imobiliarl ce face obiectul
contractuluide leasing ar trebui sI fie considerati ca fiind leasing financiar.
In astfel de situalii. intreaga proprietatea imobiliari ce face obiectul contractului de leasing ar trebui
si fie consideratd ca fiind leasing financiar.

Investifia imobiliari in leasing
G28. Conform IFRS 16, nu este necesar si se faci o alocare inlre componentele teren gi construclii
ale unei inveslilii imobiliare, delinute printr-un contract de leasing qi contabilizatl prin folosirea
modelului valorii juste. Aceasta deoarece locatarul inregistreaz6 in situaliile sale financiare ca activ,
un drept de folosinl5 asupra activului supo(, $i nu va trata componentele sale (dreptul de folosinJi
asupra terenului, dreptul de folosinlS asupra construcliilor etc.) separat daca ele sunt dependente sau

interrelalionate.

Evaluarea activului sau datoriei dintr-un contract de leasing
G29. Conform IFRS 16, la data inceperii derullrii unui contract de leasing, un locatar trebuie si
recunoascl un activ aferent dreptului de utilizare qi o datorie care decurge din contractul de leasing,
in afari de excepliile prevtrzute in IFRS 16.

C30. La data inceperii derulirii unui contract de leasing, un locatar trebuie si evalueze datorra care
decurge din contractul de leasing la valoarea actualizati a plalilor de leasing care nu sunt achitate la
acea datI. Plnlile de leasing trebuie actualizate utilizAnd rata dobAnzii impliciti in contractul de
leasing daci acea rati poate fi determinatl imediat. Daci aceasti rate nu poate fi determinate
inrediat. locatarul trebuie si utilizeze rata marginali de inrprumut a locatarului.

G3 I . Cerinlele privind amortizarea din IAS l6 se aplicl qi activelor in sistem de leasing qi, de aceea,

pot fi relevante qi paragrafele G8-Gl 7.

G32. Daci un locatar aplici pentru investilia sa imobiliarl modelul bazat pe valoarea justl din IAS
40 Investilii imobiliare, locatarul trebuie se aplice modelul bazal pe valoarea justi qi in cazul
activelor aferente dreptului de utilizare care corespund definiliei unei investilii imobiliare din IAS
40.

G33. Daci activele aferente dreptului de utilizare sunt asociate unei clase de imobilizlri corporale
cireia locatarul ii aplica modelul de reevaluare din IAS 16, un locatar poate opta sd aplice acel model
de reevaluare tuturor activelor aferente dreptului de utilizare care sunt asociate respectivei clase de

imobiliziri corporale.

Aloca^rea pretului de achizifie
C34. In urma unei combinAri de intreprinderi, adici achizilia unei participalii care asiguri dreptul de

control intr-una sau in mai multe intreprinderi, IFRS 3 ii impune dobdnditorului si contabilizeze
tranzaclia prin recunoa$terea activelor identificabile separat dobandite qi a datoriilor asumate la
valoarea just6. Conform IFRS 3. fondul comercial reprezinti diferenla dintre prelul de achizilie pl6tit
pentru transferul intreprinderii gi valoarea just6 a activelor nete identificabile achizilionate.

G35. Activele corporale ale unei intreprinderi sunt, in general, uqor de identificat gi pot fi evaluate
separat. Identificarea gi evaluarea separatI a activelor necorporale identificabile poate provoca mai
multe dificuheli. insl partea de Introducere (paragraful 20) din SEV 210 Active necorporale conline
indrumiri relevante.
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G36. IFRS 3 prezinti exceplii faltr de cele menlionate mai sus. privind recunoagterea li./sau evaluarea
unora dintre activele sau datoriile identificabile. Cerinlele speciale se aplici datoriilor conlingente,
impozitelor pe venit, beneficiilor angajalilor, activelor de despdgubire, drepturilor redobdndite,
recompenselor bazate pe acordarea de ac{iuni 9i activelor de(inute pentru a fi v6ndute.

Testarea deprecierii
C37. Deprecierea are loc atunci c6nd valoarea contabil5 a unui activ depa$e$te valoarea ce poate fi
recuperate fie prin continuarea utilizerii sale, fie prin vAnzarea activului. Conform IAS 36
Deprecierea activelor, o entitate trebuie si reanalizeze diferitele categorii de active, la data fiecirei
situa{ii privind pozilia financiartr, pentru a stabili daci existtr orice indiciu cl un acliv ar putea fi
depreciat. Deprecierea poate fi semnalati de o dinrinuare a valorii unui acliv, cauzati de modificiri
ale pielei sau tehnologiei, de invechirea activului, de subperformanla activului in comparalie cu
beneficiul a$teptat sau de o intenlie de a intrerupe sau de a restructura activitatea entitelii. Anumite
active (fondul comercial gi activele necorporale cu o durata de viald nedeterminati sau care nu sunl
inci disponibile pentru a fi utilizate) trebuie testate anual pentru a identifica deprecierea.

G38. Dacd se consideri ce a aperut deprecierea. valoarea contabili a aclivului. oblinuttr fie din coslul
istoric, fie dintr-o evaluare anterioari, trebuie diminuati pini la nivelul ,,valorii recuperabile".
Aceasta este cea mai mare valoare dintre ,,valoarea de utilizare" a activului qi ,,valoarea sa justl
minus costurile asociate vAnzirii".

Testarea deprecierii - valoarea recuperabilS
G39. Valoarea recuperabili este cea mai mare valoare dintre valoarea de utilizare qi valoarea justi
minus costurile asociate v6nzirii. Nu este intoldeauna necesar sd se determine ambele valori; dacl
una dintre acestea deptrgegte valoarea contabili a activului, activul nu este depreciat gi nu mai este

necesare estinrarea cele ilalte valori.

Testarea deprecierii - valoarea de utilizare
G40. Valoarea de utilizare este definitd de IAS 36 ca fiind valoarea actualizall a fluxurilor de

numerar viitoare preconizate str se oblin6 de la un activ sau de la o unitate generatoare de numerar. O
unitate generatoare de numerar este cel mai mic grup identificabil de active care genereaze intrari de
numerar independenle intr-o mare m5surl de intrdrile de numerar generate de alte active sau grupuri
de active.

G4l. Valoarea de utilizare este specifici entit{ii. intrucat aceasta reflecte fluxurile de numerar pe

care entitatea se a$teapttr se le obtini din utilizarea in conlinuare a unui activ pe durata lui de via(6
utili anticipate qi din cedarea lui la finele acestei perioade.

G42. IAS 36 prevede ci la calculul valorii de utilizare a unui activ trebuie si se aibl in vedere
urmitoarele elemente:
- o estinrare a fluxurilor de nunrerar viitoare pe care entitatea se afteapte se Ie oblin6 de la activul
respectiv:
- preconizirile privind posibilele varialii ale valorii sau ale plasirii in timp a acelor fluxuri de
numerar viiloare:
- valoarea in timp a banilor, in func1ie de rata curente a dobinzii la plasamentele firE risc de pe pialil
- prelul suportlrii incertitudinii inerente activului;
- alli factori, cum ar fi absenla lichidit5lii, pe care participanlii pe pia(6 ar lua-o in calcul la estimarea
valorii lluxurilor de numerar viitoare pe care entitalea se a$teapte se le oblina de la activul respecliv.

G43. Fluxurile de numerar preconizate lrebuie t€state pentru a le verifica rezonabilitatea, asigurindu-
se ci ipotezele care stau la baza previziunilor llcute de entitate sunt in concordanle cu rezultatele
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efective anterioare, cu condilia ca efectele unor evenimente sau situalii ulterioare, care nu au existat
cind aceste fluxuri efective de numerar au fost generate. sijustifice aceste
rezultate. Fluxurile de numerar se estimeaze pentru activulaflat in situalia luicurent6 9i, de aceea,
fluxurile de numerar preconizate nu trebuie str reflecte orice cregteri ale acestora datorate oriclror
restructureri sau moderniztrri ale activului, la care entitatea nu s-a angajat inci.

G44. Rata de aclualizare adecvate va reflecta rata rentabilitalii pe care participanlii de pe piali o cer
pentru o investilie care ar genera fluxuri de numerar egale ca mlrime, plasare in timp gi profil de risc
cu cele pe care entitatea se a$teapta si le oblind din utilizarea activului.

G45. IAS 36 prezintd considerente delaliate pentru estimarea valorii de utilizare.

Testarea deprecierii - valoarea justi minus costurile asociate vinzirii
C46. Valoarea justi nrinus costurile asociate vinzirii unui activ sau unei unit6li generatoare de
numerar reprezinte suma care poate fi oblinut6 din vAnzarea sa, in cadrul unei tranzaclii
nepeflinitoare, intre pi(i hoterete $i aflate in cunogtinli de cauzl, minus costurile asociate
transferului. C'u exceplia cazului in care entitatea delinitoare a activului este obligati si il vindi la
data evaludrii, fdri o durat[ adecvati de expunere pe pia[i, aceasta nu este o v6nzare lb4attr.

G47. Costurile asociate vArztrrii sunt costurile direct atribuibile tranzacliei, de exemplu, taxele
legale, costurile de marketing, costurile aferente indeplrtirii actiwlui, taxele nerecuperabile aferente
tranzac(iei gi orice cost direct pentru scoaterea la virzare a activului sau a unitSlii generatoare de
numerar. Aceste costuri nu includ costurile colaterale, de exemplu, acele costuri implicate de
reorganizarea intreprinderii dupi transferul aclivului.
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Capitolul 5

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1. Definirea piefei pi subpietei proprietifii imobiliare

Piala reprezinti un mediu in care bunurile, mirfurile qi serviciile sunt schimbate intre
cumper6tori qi vAnzitori, prin mecanisnrul preturilor.

Piata studiati este cea a terenurilor, aflate in domeniul privat al UAT Arad, respectiv in
proprietatea Statului RonrAn.

Natura zonei studiate este: UAT Arad (terenuri intravilane - grupate pe cartiere).

5.2. Analiza cererii si a ofertei

Oferta se refertr la d isponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparetor are altemativa de a achiziliona/inchiria de pe pia15 un numir mai mare de propriete{i cu
caracteristici aseminitoare. ln competilie cu acestea intri qi proprietatea subiect. care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe pia1l.

Oferta aferentl proprietelilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre v6nzarelinchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor qi utilitelii) proprietelii subiect se numefte oferti competitivtr.

Existenla ofertei pentru o anumite proprietate la un anumit moment. anumit prel gi un anumit
loc indicd gradulde raritate a acestui tip de proprietate.

Judelul Arad, silual in vestul Frii. este unul dintre cele mai prospere judele din Romdnia din
punct de vedere economic. Pozilionarea strategicd a acestuia. la granila de vest a Rominiei, pe
culoarul IV paneuropean, a atras atenlia mai multor investitori. astfel in judel activAnd companii din
domeniul materialului rulant Ei al pieselor. Conexiunea facili cu vestul Europei atat prin autostradA
cat $i prin calea t'eratl, garanteaze un potenfial econonric enonn pentru acestjudel.

Principalul molor economic al acestui judel este Municipiul Arad, un orag frumos situat pe

cursul inferior al rdului Mureq ;i care are totodate o pia16 imobiliar6 foarte dinamictr. Aradul este in
acelaqi timp $i un centru universitar. iar acest fapt il face un orag Ei mai dinamic pe sectorul chiriilor
de locuinle. Printre cele mai importante companii care activeazd in Municipiul Arad putem aminti:
Astra Vagoane, Alcoa Fujikura, Maschio-Gaspardo, sau Takata Petri. Nivelul prelului mediu pe mp
in Arad este in continu6 cre;tere, ajungind la peste 800 EUR pe mp. Aradul se prezinti astfel drept
una dintre cele mai scumpe piele imobiliare din Rominia, fiind cu siguranli in top 10.

PreJurile unui apartament cu o camere confort I poate pomi de la 18500 EUR qi poate ajunge
la 41000 EUR, prelul difer6 evident in funclie de localie, suprafala qi dotiri. in ceea ce priveqte
apartamentele de 2 camere, diferenlele sunl chiar mai evidente, prelurile putind pomi de la 19500
EUR la 125000 EUR, in funclie de localie. finisaje, suprafali qi alte aspect. Pentru apartamentele de
3 camere, prelurile pot varia de la 32000 EUR la 146000 EUR.

Intervalul mediu de al prelurilor aparlamentelor tranzaclionate in Arad este de 30000 -
36000 EUR, dar in zonele mai pulin populare cum ar fi Aurel Vlaicu sau Confeclii, prefurile variazi
intre 20000 $i 32000 EUR. in zone precum Mic5laca, preturile pentru astfbl de apartamente variazi
intre 25000 EUR 9i 35000 EUR. iar in Intim prelurile variazi intre 30000 qi 37000 EUR. In oferta
agenliilor imobiliare sunt $i multe case de vdnzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate
gusturile qi^buzunarele.

In ceea ce priveqte chiriile, prelurile sunt foarle variate. in func1ie de numirul de camere.
localie, suprafaltr qi finisaje. Astfel, pentru apartamente de o cameri, chiriile variazi intre ll0 EUR

9i 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile variazd intre 120 EUR qi 440 EUR, acestea
fiind de altfel qi cele mai numeroase oferte. Prir*re zonele rezidenliale ale oraqului se num6ri UTA.
Micllaca, Aurel Vlaicu, Confeclii, Aradul Nou. lntim, Subcetate, Grldiqte, Polivalenti etc.

Aradul este unul dintre cele mai frumoase oraqe din RomAnia. cu arhilecture baroci care
furi ochiul oricirui turist, iar situafia economicd $i apropierea lhli de grani16, il face unul dintre cele
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mai atractive ora;e din RomAnia, impulsionind astfel piala imobiliartr a oraqului. Cei interesali de o
relocare, ar putea lua serios in considerare Aradul, din motive ce oferi o calitate a vielii ridicati,
ofertr locuri de munctr numeroase,9i este un oraq superb. La toate acestea se adaugtr gi un prel al
locuinleJor foarte rezonabil.

In judelul Arad, pentru tranzacjiile efectuate in luna mai 2024, existl urmitoarele date
statistice la ANCPI:

DINAMICA VAruZANI

l#ts

I I I I iiiiiiiiiiiitiffirirrrlliiriirrrr:rr
Eie,'eissEiiieiigEFiSeiH3iEiiliul, :S!E,gE

la

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de
informatii). la data evaluarii exista cateva oferte pentru zonele studiate, plaja de valori pentru
terenuri libere Iiind cuprinsl intre 50 - 190 EUR./mp, functie de anrplasare, forma, utilitati, restrictii
existente etc-

5.3. Echilibru I pietei, previziuni

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente.
Aceasta caracteristica este cauzata de mai muti factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o
localizare fixa a proprietatii imobiliare. Momentan pietele din aceasta zona a tarii sunt in stagnare.
Piata este afectata atal de efectele pandemiei cat si de conflictul dintre Rusia si Ucraina, elemente
care genereaza incertitudini.

Judet

NumIr tcrrnuri

Nr. unitlti
lndividuale

Tot!l
lmobilc

ExlrrvilaD Itrlr!vil8n

Agricol Neagricol
Cu

cotlstruclii
FIrt

cotrstruclii

ARAD 3r0 6 2'13 177 t80 946
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Potrivit unei analize realizate de reprezentanlii companiei de consultanld imobiliard Colliers, real
estate-ul autohton se bucurd. per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne st5 inainte, in
ciuda provocirilor politice Si economice resimlite la nivel global. ,,Pia[a imobiliari din RomAnia are
suficiente resurse pentru a continua sI se dezvolte qi in 2023. Acesl lucru se datoreazi faptului ci o
dinamicd de 3-4%. pentru economia locali este realizabili chiar qi in contextul actual, in care
conflictul din Ucraina qi adeviratul impact al in6spririi politicii monetare din zona euro $i SUA nu a
fosl inci resimlil pe deplin [...]. In timp ce anul de exceplie 2022 vafi probabil urmat de un an de
reechilibrare pe segmentul investiliilor imobiliare din perspectiva activiGlii. piala spafiilor logistice
qi industriale rlmdne unul dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare", subliniazd reprezentanlii
companiei.

Totugi, puncteazi ace$tia, 2023 are mari ganse si fie un an ,dominat qi de mult zgomot politic".
avdnd in vedere alegerile prezidenliale, parlamentare, locale gi europarlamentare din 2024, care ar
putea opri sau incetini reformele semnificative de care economia romAneascd are nevoie pentru a

rinr6ne competitiv6 pe termen lung.

In ceea ce privegte aqteptlrile pentru piala rezidenlia16, consultanlii Colliers sunt de pirere ci doar
in cazul in care condifiile economice vor deveni deosebit de dilicile ar Ii de a$teptat, poate, ca
prefurile locuintelor din Rominia sI scadi - iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. ,.in rest,
prelurile rtrnr6n mult mai aproape de valoarea lor corecti decAt au fost in alli ani, in special in
comparafie cu perioada 2007 -2008", puncteaze aceflia.

.intre timp, cerereo dr putea, de osemenea, sd scodd, deoarece incertitudinile mari Si cre$terea
ralelor la creditele ipolecare.fac din achizilia de apartomenle o dlternativd mai pulin alraclivd.
Volumul de livrdri ar trebui, clc usemeneo, sit sc reclucd Si el pulin, pe .fondul costurilor de
conslruclie mai mari, mai ales dupd anul 2022, care a.fost probabil un maxim al ultimelor decenii in
ceea ce prive$le livrdrile de spdrlomenle. "

Deqi existtr loc pentru noi surprize negative, economia Romlniei pare si fie pozifionattr decent la
inceputul anului 2023 gi nu se intrevede niCio recesiune in clipa de fa{tr. AvAnd in vedere cd

numerul de angaja[i se afli la un nivel maxim de mai bine de doui decenii. iar companiile continue
s6 se extindd, cheltuielile de consum ar trebui s! rimAn6 stabile, intrucAt o piale a fo4ei de munci cu
o oferti limitatd ar trebui str stimuleze cre$terea salariilor. De ajutor ar fi gi o majorare substanfiald a

salariu lu i mininr.
Anul 2024 va fi destul de plin de evenimenle pe plan politic pentru Romdnia, deoarece lara noastre
va avea patru tipuri de alegeri diferite. iar consultanlii Colliers se a$teapti ca elanul de a duce mai
departe reformele importante, in special cele din donreniul fiscal, sd se diminueze, fiind probabil ca
politicienii si incerce mai degrabd si ademeneasctr alegitorii cu promisiuni Ei potenliale misuri
populiste. Acest lucru este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE
postpandemie este semnificativ, dar este condilionat de adoptarea anumitor reforme.
Cu exceplia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreazi semnificativ, cererea de

spafii de birouri ar trebui si rtrmAnl relativ decentS. In contextul unor livriri destul de reduse - doar
3 clidiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucureqti. iar
calendarul de livriri de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol-, la care se adauge o rate
mici de neocupare pentru cltrdirile office bune/modeme, in 2023 am putea incepe sI vedem semne
concrete ale unei piefe a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce $i o creptere mai
amplii a chiriilor. Pe de alte parte, existd chiriaqi mari care nu au luat incl nicio decizie cu privire la
prelungirea contractelor penlru spaliile de lucru, iar in caz ce renunle la suprafele importante, aceasta

ar putea atenua pa4ial unele dintre problemele legate de oGrta.

Reechilibrarea este cuvAntul de ordine pentru piafa de investifii imobiliare din Rominia. Mai
mult, livririle limitate de noi birouri au o relevan$ deosebiti pentru scena investilionalS, care s-a
bazat pe astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asisla la o injumatalire a volumului
tranzacfionat, comparativ cu volumul record. de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022.
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,,Perspectivele pe termen scurt par provocatoare, inclusiv dactr luim in considerare ci ne
aflIm intr-o perioadtr de redescoperire a prelurilor", precizeazl reprezentantii Colliers.

Cre$terea consumului a rlmas pulernicl in uhimii ani, datorit6 unei piele solide a forlei de munci. in
timp ce retailerii qi-au exlins prezenla in intreaga lare. Acest lucru inseamna ci oferla de depozite
moderne, deja destul de limitati, a rtrmas gi mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentia16 pe termen lung. flrd a lua in considerare activitatea sporittr pe partea de produclie. Altfel,
costurile de construclie au licut ca extinderea relelelor de depozite si fie o provocare f6re o cre$tere
reali a chiriei, care a inceput si se simti din 2022, tendinll care va continua qi in 2023.
Anul trecut. rominii au revenit la obiceiuri mai vechi. inclusiv cel de a-qi face cumpdriturile mai des

in centre conrerciale. Acest lucru a insemnat cd proprietarii deja incaseazi chirii procentuale din cifra
de afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ctr e-commerce-ul a

rimas la niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru ci Romdnia are un stoc de spa(ii
comerciale moderne in mare parte insuficient in comparafie cu firile din Europa de Vest, aceasta

coexistenld dintre magazinele online Ei cele lzice va r6m6ne in picioare. In resl, dezvohatorii rdmin
in mare misuri concentrali pe oraqele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, deqi in 2023 se va
inaugura la Craiova gi unul dintre cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urmAnd ca in
urmitorii c61iva ani sd apari la orizont alte cAteva malluri mari.
DupI caliva ani foarte buni pentru activitatea de dezvokiri imobiliare, urmeazl o perioadi cu un
volum de livr6ri mai slab, pe fondul costurilor de construclie mai ridicate qi al incertitud inilor
politice qi economice. ,,Astfel. dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenli in ceea ce
priveqte viitorul. Ca urmare, achizi{iile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce
inseamni ci investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzacfii care implictr
terenuri excepfionale sau pe cele cu un pref atractiv. in plus, problemele din Bucureqti legate de

urbanism inseamnd cA potenlialii cumplritori vor prefera si evite in continuare terenurile fEri
autorizalie pentru a nu rimAne blocali pe termen lung", noteaz5 consultantii Colliers. Aceste
condilii pot exercila o presiune de scidere a prelurilor. cu menliunea ca aceasta nu se va aplica in
cazulcelor mai bune terenuri, care probabil vor beneficia in continuare de o cerere suslinuta.

o
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Capitolul 6
ESTIMAREA VALORII

6,1. Terenuri
Valoarea terenului trebuie considerate in termeni de cea mai bunl utilizare. Chiar daci terenul are

amenajdri, valoarea acestuia este estimate prin luarea in considerare a celei mai bune utilizlri a lui, gi

anume, prin considerarea lui ca fiind liber gi diryonibil pentru dezvoltare ulterioarA. respectiv pentru
utilizarea cea mai eficientI.
Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urm[toarele: comparatia directi, extraclia, alocarea.
tehnica reziduali a terenului. capitalizarea rentei funciare, analiza parcellrii gi dezvoltirii.
l. Comporalia direcld PROCEDURA - Vdnztrrile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate, corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.
APLICABILITATE - Comparatia directe este tehnica cea mai utilizath pentru evaluarea terenului qi

este metoda preferati ce se utilizeazi atunci cand existi suficiente informalii despre vinzdri
comparabile.
RESTRICTII - lipsa vdnzlrilor gi a datelor de compara(ie pot sublia argumentele pentru suslinerea
valorii estimate.
2. Extroclia PROCEDURA - Costul net al amenajlrilor terenului qi construcliilor se scade din
prelul total de vinzare al proprietdlii pentru a se ajunge la valoarea terenului.
APLICABILITATE - Aceaste tehnici se aplici atunci cind contribulia clidirii este in general
scezute $i relativ ugor de identificat, aceaste tehnicA este frecvenl utilizati in zonele rurale.
RESTRICTII - Evaluatorul trebuie sd poate determina contribulia valorii construcliilor, estimate la

costul lor net.
3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului gi valoarea proprietilii este

determinat din analiza v6nzirilor comparabile gi este aplicat prelul de vdnzare al proprietelii in cauzi
pentru a se ajunge la valoarea terenului
APLICABILITATE - Se aplici atunci c6nd numirul vAnzlrilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesare mai degrabi verificarea caracterului rezonabil decAt opinia formali asupra valorii
terenulu i.

RESTRICTII - Metoda aloclrii nu determini valori de mare credibilitate gi este rar utilizati ca o
primi tehnicl de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului gi valoarea
total6 a proprietelii sunt dificil de stabilit.
4. Tehnica reziduald PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu pia1a, pentru a se face o estimare a valorii
APLICABILITATE - Aceastl tehnic6 se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
altemative ale unui anumit amplasament in analiza celei nrai bune utiliziri sau c6nd nu existl
informalii despre vAnzirile de teren
RESTRICTII - Aceaste tehnica este considerattr de justilie ca fiind prea speculativi pentru a

determina o valoare a terenului credibilS. Trebuie respectate urmitoarele condilii , valoare cl6dirilor
este cunoscute sau poate fi estimati cu acuratele, venitul net din exploatarea proprietelii este
cunoscut sau poate fi estimat, atat ratele de capitalizare ale clidirilor cAt gi ale terenului sunt
disponibile pe piali.
5. Capitalizarea runrei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivattr din piati se aplici
renlei funciare a proprietilii respective
APLICABILITATE - Metoda se foloseqte c6nd rentele. ratele. qi factorii comparabili se pot
determina din analiza vAnzlrilor de teren inchiriat (arendat)
RESTRICTII - Poate fi necesara o coreclie a valorii penlru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cAnd renta specificatl in contract este diferiti de renta de piale.
6. Analix,a porceldrii $i dezvoltdrii PROCEDURA - Costurile directe gi indirecte, precum gi profilul
investitorului se scad din estimarea prelului brut de vinzare anticipat al loturilor finalizate iar
veniturile estimate se actualizeazA cu o ratl derivatA din piale pentru perioada de dezvoltare qi

absorblie.
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APLICABILITATE - Tehnica se aplice cAnd terenul liber are potenlial de dezvoltare ca parcel6,

aceasta reprezentdnd cea mai bund utilizare a terenului.
RESTRICTII - Analiza fluxului de numerar necesiti multe informalii referitoare la v6nzarea gi

costurile necesare amenajirilor gi construcliilor pe loturi

6.2. Constructii
Abordiri in evaluare Toate cele trei abordtrri principale in evaluare, descrise in SEVl00 ('ar#u/
general, pot fi aplicate penlru evaluarea unui drept asupra proprieldlii imobiliare.

Abordarea prin piafl
Drepturile asupra proprietetii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dac6 terenul gi construcliile, de care
este atafat dreptul asupra proprietalii imobiliare supus evalulrii. au caracterislici fizice identice cu
ale altora care se tranzacfionlaze pe piali. localizarea va fl diferitl. in pofida acestor deosebiri,
abordarea prin piold se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdlii
imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaluerii cu prelul altor drepturi 

^supra 
proprietdlii

imobiliare, care au fosl recent tranzaclionate sau care pot fi disponibile pe pial6. este normal sA se

adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparaJie, care se utilizeaze llecvent, rezultd
din analiza prelurilor de v6nzare prin calcularea prelului pe metru ptrtrat pentru o clldire sau a

prelului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea prelurilor, atunci cAnd exist6
suficienti omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietdlilor, sunt prelul pe camere sau pretul
pe unitatea de produclie. de exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparalie este util
numai atunci cAnd este selectat in mod judicios gi este aplicat proprietilii subiect gi proprieteiilor
comparabile in fiecare analiz6. in mtrsura in care este posibil. orice criteriu de comparatie utilizat ar
trebui si fie cel care se utilizeazi in mod obignuit de cetre paflicipanlii de pe piala relevanti. in
evaluare, increderea care poate fi acordattr informaliei despre prelul orictrrei conrparabile se

determine prin compara{ia diferitelor caracteristici ale proprietelii imobiliare qi ale tranzacliei din
care au rezultat datele despre pret. cu cele ale proprietilii evaluate. Trebuie luate in considerare
d iferenlele dintre umlitoarele elemente:
! dreptul care ofer6 dovada despre prel qi dreptul asupra proprietlJii supus evaludriil
! localizlrile respective;
! calitatea terenului sau vArsta 9i specificaliile construc{iilor;
I utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliar6;
t-- situaliile in care a fost determinat prelul gi lrpui valorii solicitaq'
! data efectivA a dovezii despre prel Si dala evaludrii solicitati.

Abordarea prin venit
Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea av6nd ca o caracteristicl comunl faptul cA valoarea se bazeaztr pe un venit realizat sau

pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de citre un titular al dreptului. in
cazul unei investilii imobiliare, acel venit ar putea fi sub formi de chirie: in cazul unei clidiri
ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumatd./ipotetici (sau chirie evitattr), determinall pe baza
costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spaliu echivalent. In cazul in care o
cl6dire este specializati numai pentru un anumit tip de activitate comerciall, venitul este deseori
reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau poten[ial, provenit din activitatea comerciali. care ar
reveni proprietarului acelei clidiri. Utilizarea poten{ialului comercial al proprietelii imobiliare,
pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuti sub denumirea uzuald de ,,metoda profiturilor".
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil si rim6ni constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de

capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinte caftigul sau ,,randamentul" pe care un investitor l-ar
a$tepta sau cigtigul teoretic pe care un proprietrir ocupant l-ar aftepta se reflecte valoarea banilor in
timp, precum gi riscurile gi recompensirile proprietarului. Aceasta metoda, cunoscute sub denumirea
uzuali de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield mcthod), este rapidi gi

simpl[, dar utilizarea ei nu este credibili in situatia ci, in perioadele viitoare, venitul se a;teapte se se

-57-



o

a



o

Ropo evoluare - domeniul privat - mtnicipiul Arad / Slatul Roman

o

modiflce intr-o mesure mai mare decAt se a$teapta in general pe piati sau in cazul in care este

necesare o analizd mai sofisticatd a riscului. In astfel de cazuri. se pol utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea diferl in mod semnificativ, dar au drept caracteristicl de

bazi faptul cI venitul net. dintr-o perioadl viitoare definiti, se aduce la valoarea actualizatd prin
ulilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate,
reprezinte valoarea capitalului. Ca gi in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata
de actualizare aferenti unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in
timp, precum gi pe riscurile gi recompensirile proprietarului. atapate lluxului de numerar in cauzi.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul evalu6rii.
Dacd obiectivul este de a stabili valoarea penlru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potenlial, in baza criteriilor de investilii proprii ale acestora, rata utilizate poate reflecta rata
rentabilit6lii ceruti de acegtia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daci scopul este estimarea
valorii de piald, ruta se va obline din examinarea rentabilitililor implicite derivate din preturile
pletite pentru drepturile asvpra proprietdlii imobiliare tranzaclionate pe piali intre participanlii de pe
piafi. Rata de actualizare adecvatl ar trebui str fie determinatl in urma analizei ratelor implicite in
tranzacliile de piate. Cdnd acest lucru nu ese posibil, se poate construi o rattr de actualizare
adecvata,plecAnd de la o rate tipica ,,firi risc" a rentabilit6lii, corectati pentru riscurile $i
oportunitilile adilionale specifice unui anumit drept asupra prcprieldlii imobi liare.Randamenlul
adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde gi de faptul dacl datele de intrare utilizate
pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se exprimi in niveluri curente(termeni reali) sau daci
previziunile au fost flcute cu includerea inflaliei sau deflaliei viitoare preconizate.

Abordarea prin cost
Aceastl abordare esle aplicat6, in general, pentru evaluarea drepturilor asuqa proprieldlii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupe deducerea deprecierii). Ea se utilizeazd cAnd fie nu existi
nicio dovadi despre prelurile de tranzaclionare pentru proprietili imobiliare similare. fie nu existd
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau leoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceastl
abordare se utilizeazi, in principal. pentru evaluarea proprietalii imobiliare specializate. adicd a
proprietilii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatl. cu exceplia cazului in care se

vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima etape solicitA calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietSlii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludrii. O exceplie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate
imobiliari echivalentd si fie o replicd a proprietalii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeaqi

utilitate unui participant de pe pia1i. caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabi cel de

reproducere sau de reconstruire a cltrdirii subiect, decAt cel de inlocuire cu un echivalent modem.
Costul de inlocuire este necesar se reflecle gi toate costurile suplimenlare, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare gi cheltuielile de finan(are care ar fi suportate de

un participant de pe pialn pentru producerea unui activ echivalent.

Abordarea prin indici
Aceastl abordare se folosegte doar in cazul in care nu existi date tehnice penlru bunurile evaluate. Se

ia in considerare Indicele prefurilor de consum (total) stabilit de Institutul nalional de Statistici.
Indicii folositi in prezenta lucrare, au fost calculati tinand cont de data ultimei reevaluari. respectiv.
de data punerii in functiune a obiectiwlui (daca aceasta data este ulterioara ultimei reevaluari).
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Capitolul 7

EVALT]AREA PATRIMONIULUI

7.1. Cea mai buni utilizare - Conceptul de sea moi bund ut!!!@g. reprezintl ahernativa de

utilizare a proprietilii selectatl din dit-erite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de
pornire gi sa genereze ipotezele de lucru necesare operaliuniide evaluare.
Cea mai bund utilizare - esle dertnifi ca fiilizarea rezonabild, probabild si legald o unui leren
liber sau constnril care esle fizic posibild, .fundamenlald o.lecval, .fezabild financiar Si are ca rezullal
cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinat6 printr-o analizi subiectivi a

delintrtorului proprietalii imobiliare, a constructorului sau a evaluatoruluil cea mai bun6 utilizare este

determinati de fo4ele compelitive de pe piala in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluate pe baza celei mai bune qi profitabile utilizlri, care poate fi sau

nu poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazate pe cea mai buni utilizare a proprietilii
ca tiind disponibili gi gata de a fi dezvoltate pentru acea utilizare. Inlbunetelirile sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni utilizare trebuie
se apartr intr-un viitor rezonabil qi nu poate fi indepartattr sau speculativtr.
In cursul analizei, evaluatorul trebuie si facd distinclia intre cea mai bunl utilizare a terenului ca
fiind liber qi cea mai buni utilizare a proprietelii ca fiind construite.
Perioada de timp a unei utilizdri specificate reprezintl un punct important al analizei celei mai bune

utiliziri. ln multe cazuri. cea mai buni ulilizare a unei proprietdli se poate schimba in viitorul
apropriat. Tradilional, analiza celei mai bune utilizeri a fost asociati cu analiza reziduali a terenului
ce este cuprinsi in economia clasicl. in aceastl analizi, valoarea este date de venitul ce rdmAne dupi
ce a fost amortizata conslruclia.
Cea nrai bunl utilizare este detemrinate de fo4ele competitive de pe pia15. Analiza se poate realiza in
doui cazuri: (l) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber pi (2) cea mai buni ulilizare a

terenului construit. Existtr patru condilii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se

realizeazd aceast6 analizi. Cea mai buni utilizare trebuie si fie: admis!!!!@gL fizic oosibild,
financiur fez.ubild i ma-rim oroduclivd.t'
Criteriile analizei celei mai bune utiliziri
a. Permisibili legal - in toate cazurile. evaluatorul trebuie sd determine care utilizeri sunt permise
de lege. El trebuie si analizeze reglementirile privind zonarea, restricliile de construire, normalivele
de constructii, restricliile privind construcliile din patrimoniu qi siturile istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe lermen lung poate afecta cea mai buni utilizare a proprietelii din cauza unor
clauze in contractul de inchiriere.Dac6 nu exist[ restriclii cu caracter privat, atunci utilizirile admise
de certificatul de urbanism determini alternativele avute in vedere pentru cea mai bund utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - gi eventualele modillciri ale planurilor de
urbanism. elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.
Normativele de construclii 9i condiliile de impact asupra mediului, pot avea influenle asupra
fezabilitllii utiliztrrii, daci nu o scot in afara legii.
b. Posibill fizic - Dimensiunile, forma, suprafala. structura geologica a terenului qi accesibilitatea
unui lot de teren gi riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundalii) afecleazd utilizlrile unei
anumite proprietili imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bunl utilizare numai ca
{Ec6nd parte dintr-un ansamblu. In acest caz. evaluatorul va analiza qi fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea gi disponibilitatea utilitalilor publice (canalizare, aptr, linie de

transport energie electrici, gaze. agent termic, otc.). Structura geologicd a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpi) anumite utiliztrri ale proprietllii. cum ar fi: cltrdiri cu regim mare de

inil(ime. subsoluri multiple, etc. Condiliile fizice influenleaze fi costurile de conversie ale utiliz6rii
actuale in alti utilizare considerati mai bun5.
c. Fezabill linanciar - Utilizirile care au indeplinit criteriile de permisibile legal 9i posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care sa acopere
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cheltuielile de exploatare. obligaliile financiare gi amortizarea capitalului. Toate utilizlrile din care
rezulti fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina
fezabilitatea financiari, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va
scidea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu 5i dacl aceasta este mai mare sau egali cu cea a$teptatS de

investitori pe pial6, atunci utilizarea este fezabill.
d. Maximum productivl - Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea

utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordam[i cu rata de

fiuctificare a capitalului ceruta de piali pentru acea utilizare. Valoarea reziduali a terenului poate fi
gtrsitl estimand valoarea utilizerii propuse (teren qi construc[ii) li scnz6nd costul materialelor,
manoperei, regiei qi al capitalului, necesare realiz{rii construc{iei. Valoarea terenului poate fi
estimati fi prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rtrmas dup6 sciderea cheltuielilor de exploatare gi a recuperirilor capitalului investit in
construcliile alocate in propo4iile determinate pe piala imobiliar6. Cea mai buni utilizare potentiale
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung gi se presupune ctr va rim6ne aceea;i pe durata de

viale economice sau utile a constructiilor.
Cea mai buni utilizare a terenului liber - Cea mai bunl utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea construcliilor. in aceastd ipotezi,
pot fi identificate utilizeri care creaza valoare;i evaluatorul poate incepe seleclia de proprietili
comparabile gi apoi str estimeze valoarea terenului. Dacd o prognozi a celei mai bune utiliztrri indici
o ."hi-b"." in viitor. cea mai buni utilizare actuale este considerati ca o utilizare interimari. in
unele cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul si rimAnl liber prind cAnd piala va fi pregititi
pentru dezvoltare imobiliarl. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea construcliilor. In aceastl ipoteze pot fi identificate
utiliziri care creeazi valoare. evaluatorul putend incepe seleclia de la proprietili comparabile qi sI
estimeze valoarea terenu lui.

7.2. Evaluarea terrnului prin metoda comparafiilor directe - Comparalia directi este cea mai
utilizata tehnic6 pentru evaluarea terenului qi cea mai adecvati metodi atunci cdnd existi informalii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. ln aplicarea acestei metode sunt analizate qi

comparale informaliile privind tranzacliileiofertele gi alte date privind loturi similare, in scopul
evalulrii proprietllii subiect. In procesul de comparalie sunt luate in considerare asemlnlrile qi

deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in funclie de elementele de comparalie. Elementele
de comparalie includ, suplimentar fa1tr de celc prezentate la abordarea prin pia[i a propriettrlii
imobiliare, urmitoarele: restriclii legale. utilitali disponibile, zonarea qi cea mai bund utilizare.
Astfel, este improprie realizarea de compara{ii cu terenuri ce au CMBTJ diferitl (de exemplu,
terenuri situate in zona industriali gi terenuri situate intr-o zoni reglenrentati urbanistic ca fiind
mixtl - un mix de utiliziri permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au

aceeagi CMBU. diferenlele identificate privind acest element de comparalie fiind legate de

optimizarea utilizirii 9i nu de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat
metoda comparaliilor directe, care este cea mai adecvati metode atunci cAnd existi informalii
privind vAnzlri comparabile. Metoda analizeazi, conrpari $i ajusteaze tranzacliile qi alte date cu
importanle valorice pentru loturi similare. Ea este o metoda globali care aplici informaliile culese
urmirind raportul cerere-ofurte pe piaia imobiliari, reflectate in mass-media sau alte surse de

inlbrmare gi se bazeazi pe valorile unitare rezultate in urma tranzacliilor cu terenuri efectuate in
zoni. Metoda comparaliilor de piali iqi are baza in analiza pielei 5i utilizeazd analiza comparative,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pielei pentru a gisi proprietSli similare, comparind
apoi aceste proprietili cu cea "de evaluat". Premiza majord a metodei este aceea cE valoarea de pia16

a unei proprietili imobiliare este in relalie direcli cu prelurile de tranzaclionare a unor proprietili
competitive qi comparabile. Analiza comparativd se bazeazl pe aseminirile qi diferenlele intre
proprietSli, inlre elementele care influenleazi prelurile de lranzaclie. Procesul de comparare ia in
considerare asemdndrile gi deosebirile intre terenul ,.de evaluat" 9i celelalte terenuri deja
tranzactionate. despre care existi informa!ii suficiente. Pentru estimarea valorii proprietalii prin
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aceaste metod6. evaluatorul a ap€lat la informaliile provenhe din tranzacliile de proprietlli
asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicaliile de specialitate gi pe site-urile
agenliilor imobiliare (wurv.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro etc), la data evalulrii existi
citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmetoare:

Pentru terenuri in zona Subcetate:

Justificarea ajusttrrilor:

Tipul tranzactiei - deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o coreclie de -3%o...-20%o frind
considerati marja de negociere in derularea trarzaclie si comisionul agentului imobiliar.

Dreptul la proprietate - prelul tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietilile comparabile sunt libere la vinzare, astfel corectia va fi nuli, proprietatea
subiect fiind consideratl liberi la v6nzare.
Condifii de v6nzare - nu s-au aplicat ajustari.
Condifiile de pia(I - discutiile cu proprietarii / reprezentantii acestora au avut loc la data evalutrrii,
ceea ce inseamnd o ajustare nuli.
Suprafata - s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a

proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.
Localizarea - incadrarea terenului in func[ie de zoni, terenurile comparabile care sunt in zone
diferite se aplictr coreclii procentuale.
Caracteristici lizice - criteriile de comparalie au fost tipul terenului, front stradal, fornri qi suprafa$
in funclie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat coreclii valorice sau procentuale.
Utilit,iti - criteriile de comparalie au fost dotarea terenului: curent electric, apL, gaz, canalizare qi

dacd pe teren existtr construclii, s-au aplicat coreclii valorice la terenurile comparabile func1ie de
utililIti qi de costurile de dotare a terenurile cu utilittrtile lipsl sau costurile de demolare.
Acces la proprietate - s-au aplicat corectii, in functie de tipul accesului.
Cea mai buni utilizare (CMBU) - s-au aplicat corectii valorice pentru terenul cu alta destinatie
decat a celui care face obiectul evaluarii.

Ttrcnuri de comDrrrtic
B

Nr.
crl.

Criterii ti clernantc dc
cooDrrrllr

Tercn de ev.luf,t c
o Tioul comDarabilci oferla ofcrta o[crla
I DrcDtuli dc DroDrictatc tr.rNmisc dcplinc dcplinc dcplinc dcDlinc
2 Rcstriclii lcrir c fara rcnriclii fara rcnrictii fara rcstrictii
3 Condilii dc fi&rntilrc propnl proprl prcpnl

normala rorm{la rtornlitlirl Condilii dc !inzarc 1?tlzarc nornnla
5 Corrditiile Dicrci prc/clll aclual acllLll aclu.'ll

Lrcnliarc iona Subcelate zolra Subcelalc zonn Subcetale
1 (dracletistici Jizice

-150 700 800Suprafata. mp
Acccs lc D.oDnclfllc dnrnr asfallat dnllr nslrltat dnrnr as[altal

Fortla lcrc rcAulnta regulalil rcglllala
Dlan Dhn olilnTooogmfic

8
Ulilitari (cncrgic clcclrica / apa /
crneli/rre / o, nrclan ellcle)

utrlitati la lcrcn lli[lali la tcren

Zonarc intra\ ilan intra\ ilnn inlmtilan intrntilan
lerell apaniuld dotll

rczidcnlinl rczidcnliall0 Cca maibrula utiliTarc

Prcl dc va[znre / mD (EUR) l2 5.60 l s7.7t 190-00

Prc{ torrl dc \anzarc (EUR) J3.96{) I10.:191i I52.0U)-I

III

Specificatie Comparabila I Comoarabila 2 Comnarahila 3
Suprafata lmpl 350 700 800

Prct ofcrta [EUWmol 157.(X) l97.td 237 .50

Maria de negocicre si comision ag,cntic IEUR"/rnpl :i t ..10 :i9.+:i l?.50
Pre( dc vanTzre IEUPJmDI t 25,60 t57,7t t90,00
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Valoarea justi a terenurilor, in opinia evaluatorului,

comoaratiilor. care reflecti cel nrai bine valoarea bunurilor.

Argumentele care au stat la baza elabor[rii acestei opinii precum gi considerentele avute in

vedere la determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimate linand seama exclusiv de ipotezele, condiliile limitative 5i

aprecierile exprimatc in prezentul raport $i este valabili in condiliile economice gi juridice

menlionate in raport.

Valoarea este valabili numai pentru destinalia preclzatd in raport - valoare justi in vederea

inregi$rerii in evidenlele contabile.

Valoarea reprezinttr opinia evaluatorului privind valoarea justtr.

Valoarea este o predictie.

Valoarea justtr a imobilelor apar{inind domeniului privat al UAT ARAD / STATULUI

ROMAN, de inregistrat in evidenta contabilii, este de:

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandlrilor pi metodologiei de lucru promovate de

citre ANEVAR (Asocialia NalionalS a Evaluatorilor Autorizali din Rominia)

Expert evaluator autorizat EPI, EBM Cj

este valoarea obtinuti rrrin metoda

Nr.
fbr Denumire CF

Nr. cad. /
Nr. top.

Valoar€ justl
la 14.06.2024

l

Teren - Zona str. Redutei, CF nr. 353928 Arad,
nr. CF vechi: 963-MureEel, nr. top:
385/169/c.3.71

353928 3851169/c.3.71 300.960

2

Teren - Zona str. Redutei, CF nr. 353929 Arad,
nr. CF vechi: 963-Mureqel, nr. top:
3851169/c.1.68

353929 385/169/c.3.68

9lfrkdh.tL
.Lbll

tl

rttti troll
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ANEXA I

Tcrcn - Zonr str. Red!(ci, CF or. 35.192E Arrd, or. CF vcchi: 963-Mor{el, ur. top:
385/169/c.3.71

l tsA I

El.mcnt. dc Sublc(r EEN trEIIN EI}IItie Gtfi
ldcnrilicrn subi.rt/.onp.6bile srr"da Rcdurci ,ona Subce(atc 2ona Subcctrtc

Suprafats lmpl 990.00 150 700 t00
Pret dc v.nzare [Eu&'mpl r:5.60 r90.00

,ljustt ti ale truEoctiei
Dr.liorl d. propri.trr. trrm lt. dcplin.
Aiuslare proccnluala (o/.) 09d

Valoares ajustarii IEt-lR mpl 0.00 0.00 0.00

Pret aiost r 115.60 157.7t tm.00

R.3tri.rii l.trh l(rcn ocupct D.nill &
troorr si drum

iard itsrriclii fara r.srrictii

Ajunarr proc.nlual8 (!t) {0.i, {lf . -609/o

Valoarca aiusrarii f l-:tiR/mDl -75.36 -9.r.61 - ,1.00

50,2,r 6i.06 76.00

Aiustlrc pfii..ntu!ls ('ri ) 09;

Vaharla aiustsii lEtlRlmpl 0.00 0.00 0.00

Prcr rirsrar 50.:4 61.0E 76.00

Condlrlldr pi.tr (dra vlnr.rli) iun.:4
Ajn{ar€ proc.rlurls (%)

Vslo6rca 6justuii l ELJR/mpl 0.00 0.00 0.00

Pr.l ajusrar 50.1{ 61.0E 76,00

/lj usturi ol e proq iet oti i
slr.da Rcdutei

Aiustar. nrff enluala (9i,)

Valoarca aiusiarii [F-UR'mDl 0.00 0.u)
I'rcr sjusrar J0.2,1 6t.0E 7.1.48

150 700 80t)

Aiu{rre Dnxentusla (c'.) {.12./. {.15!r {.lOPro

Vsloar.a aiu$rrii [F-l JRimpl {..r0 4-:l -0.tt
Ih ajusrar {rr.Er 6:.t6 7,t.10

Uriliuri (...rti..k trh. /rpr /.rlrlirrr.
ilitali lu tcren

Aiustarc Droacnruala (9i) .39i :)e'o

Valoarca siusErii IEURhpl -,.50 -t.89 -L.23

Pr.r ajuslal 48.3{ 60.97 l:.0?
din str. R.durei drum arfahal drum alfahar

Aiustaae p.occntuala {9.)
Valoar.a 6iutlrrii J EUR'mpl 0.00 0.00 0.00

Prct aiustat 48.t4 60.9? '12.07

rclulat, rcgulata

plaI nlar plar
Aiuslarc pro(entuala (9'.)

valo8rEa aiust rii IElJRrmpl 0.00 0.tx) 0.00

Prcr ajustal J8_11 60.9? 12.07

intrarilan intravilan intrarilan
Aiu$arc prGcnluala (%)

Valoarea eiustarii lEUR,mpl 0.00 0.00 0,00

Prct ajusaat 18.:r4 60.07 12.01

(.. n.ilr!r. irili,rr. tcncn rfcnent

donEniului priv.l reri,&ntial reridential reridenlirl

Aiu$are procentu.h (94) 09t
Vahar.a aiusGrii lELlR mpl 0,00 0.00 0.00

{tJa 60.97 17.01
'fohlsiusrarc bnna - Droccnlual 6JJ7./. 63.15% 65.t0%

lolll rrult rr brulr
proc.rlurl. c.t mrl mki

Valorrer Blimrta (rotuniit) ElrR 6r.0

Curs rsluler RON / I EUR t.977t f liR 60.J90

Dale cvtrlurrii l{".1un"202{
Vrlorru teren

RON Jffi.960

-6@il- 
FF,{1EII?!-.Fii',!rr r

-

o

o
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Feren

I C.4e tun<t tt tt, 3stg?e Co6e^.ta..$ttuttctCo Ar.E
An€x. ilr I 1, Prner i

Oblatullr / R.f.(nle

Date

Erlt.rurdp.ad. tunc,.r, g€nrr.i pfin 1rt.mJ
lun('afa a(trve ta data ganarlrr A(G . arlr vl(ototor.t cu an ldmOUO or 4l/1016..r(l
.c,m.t'l.at,ve g,evlautc dc tcarrrat,a i" v,goa,l
oo(unrcntul!r. rlra lanrnt(ur, otocr.ll .u.(cl
(a.c a so||(nat p.cttntD.G! ,al'tur ar!ras

I nlolmatr( 
'^tcA.a( at ArlCpI (o.trne rn,ormatltc d,n (anGa

rraD'r rn coft,'trlc p.avltut.6. .( 7 dln L.g.a ^r a5t/?ool
LJsN rn m.drur att(t.onr(. pantru a(trv,tall t, D,o(.se
a ValaOniataa loata t artnll y in ,ofha trr., a
lptul arprat 3au pro<a{u.at at 6lliul,or gubr(c on enrrtlt,

Var't(araa (ora(laudxr',il roar'tlli mto.,nat|d+ (ont,nuta da doruha|rt,G poata ta(G ta adr6afrt..trC.arw.{b! ,orot,M (od! cc vclgr.c o"rrnc o,rpil,,;f;;i.i-Z;;;;; i..,,.",..r,. ,01.s;l0 de ?rl. (rl.{rd..irt(. d. t. do.rt^rqt g.ncrfr,, ;..";^l;i.,
O.t. tl 06 Gnart.it
?t/09/20t I tl2{

5upr.r.la (nlp).
roo l63il6t?

:l ,l.Mu,eiel

Sup.alala
tmpl

I oA
| * .r. J oorn.,"n, "*,*--l

-

lr rt.uurc*l II
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Raporl evaluare - domeniul prival - municipial Arud / Slarul RomAn

ANEXA 2

Terco - Zotrr slr, Redrtei, CF nr. 353929 Arrd, or. CF vechi: 963.Mure!el, !r. lop:
385/1 69/c3.6E

FISA 2

Elcmente dc com Subied rrbih I EfIIlrIrrlia 66!i
ld.nrifi car! 5uhiccy'oompaEbile srrad. Rcdutei ,om Suhccht€

SuprafaE lmpl 990.00 150 70{) E00

Prq dc vinzar! lEtlR'mDl r?5.60 t57.7t tq0.00

lj t^tt or i ol e to,Ea.'t ic i
Dr.oluri d. p.opri.rrl. lr.nt6lt dcpliflc dcpline d.plin! depline

Aiunarc Droccnlusla (9t) 0p,o 09i,

Valoarca aiu$arii ILLJRhp] 0,00 0.00 0.00

Pr"r aiusul n5.60 157.? r tq0.00

f,6tridii t r.k r.rtn ocupol prnial dc

lrorlll si drum
hra rcstrictii lbm r.srriclii lirm resridir

Ajuslarc Dro.cntll8la ('t) {0Pr
Va loar.a a iustari i _-U RhDl -75..16 -91.63 - 4.00

Prcl aiustat 50.:4 6t.0t ?6.00

nolm!la
Aiuslrre procenlurla (o'.)

Valosres aiusurii lEURhpl 0.00 0.00 0.00

Prd 6iusrar J0.:,1 61,08 16.00

Condiriid. Di.tr (d.t! vin-rii) iun.2{ ,clual actual acrual

Aiu$arc Droccnluala (on)

Valorrc6 aiusrff ii J LURhDI 0.00 0.00 0.00

Prct a,ustat 50.24 6t.0t ?6.00

ljutturi ale Fo$ietoui
srrdda Rcdurei

Aiusurc proccnluals (9'.)

Valoarcs ajuslarii Jl:UR mpl 0.00 0.00 - t.J:
Pr.r aiusrar so.2,l 61.0t ,{..18

i50 700 800

Aiuslsre Drff cnlu!la (%) -0.32./" {, r50.6 -0. t0010

Vak)area aiustarii Il.tlR'mDl .0,.10 -0,21 -0.tE

Pret aiusl&l .{9.84 62.86 ?.1.30

Ulili(.li (.r.rti. .lc.trkr /.p. /.r..lir.r.
urilitsri la rertn ulilirsti ls l€rtn urilirati la reren

71iuslarc Dro(cntuala (9o)

Valoarea aiusrarii lliUR/mDl ,t.50 - t.89 .2,21
.1E.t,l 60.97 12,07

din nr ReLlulci drum aslall!l drum asfallsl

Aiuslrre Dro.enlulls {%)
Vabar.a aiusrarii lt-tJRrmpl 0.00 0.00 0.00

,18.i4 60.97 17.01

rcgulala rcgulata rcgulnta reSulara

plan plan plan pln

Ajus6.e pro.enrulb (o/o)

Vrloarca aiusrrrii I EUR/mDI 0.00 0.fi) 0.00
{8.i{ 60.9,7 11.01

intravilan

Aiustarc Daoccnturla (9b)

valoarca aiusbrii IEUR'mDl 0.00 0.00 0.00
48.1.1 60.97 ?:.07

C.r nribur..tili,l..
domeniuluapriv

rczidcnlial r.?idcnrial

Aj0sr.rc proccnlusls (%)

Valoarea aiusBrii IIjUR/mpl 0.00 0.00 0.00

Prcr ajusrar {3Jl 60,9., ?:.07
'lotalaiusbrc bruta - prcccntual 6332.h 63,15r'. 63.10%

total rl0rl.rc brrL
nroamlurla caa mai ltkr

Vrlorrca Blimrtr {rotuBiil) tilrR 6t,0

Crrs rrlutrr ROli / I Et:R 4,9771 ft:R 60.J90

Detr errlurrii l{-Jun-2021 RON J00.960
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0,tu d. c.a.i&.u l] tulr,.Ll. ri.tli.na I

ttrtle
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E rrRAS Dt

P€i,TI
i C.ARTE FUNCIART
\u rxfoir,t^RE

te M ,5J92E At.d
ii lii :l

A. Partea I Descrlsrea lmobllulul
l, Cl v!(hr 95) Iiur.r.l

cn

I

B. Pdnea tl Proprl"tarl il acte

140 l1
r(t nr 21U1926 drn 0267/1926.m,r d. .

I ] STATUL AC

C. Pa.tea SARCINI
h!(.r.rl p.v nd d..,ti.riibdr$.ltclc drlptuhl dc !ropn.l.l.. dr!9tu.i...lc

Supr.ral.'tm9) Obra.valr / Ralcrlnla

lnr€.L.r Freaort r. dltprri d. p.ord.r.r. I .!. rl..gturl r..h
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Anexa Nr. I
Teren

ofr^!tr

Date

Ertr6sul6c (ane lun(arrt gctl.r.t pnn a'stamul 'nlotu^('arl.rtlvc la dara ganara,ri A<tila a.tc vaLbil
(o,oDoral cu ad ! d,n o u G n. 4I/2016. cr(rus,v'
adm niltrrl've Prevarutr da lcgrtl.lta in tl9o.r! Va

do<umlntulor, llra tatmllur: oloqra,| (u a((adul
(arG a SolKaat pralcntaaaa a(ctlur artral
varft...ee (ore<ttud'nl }l ,ealltll" '^lorrnal,'lo. 

aol
rrr.!n@lro^rtalltra. tolot ld codul de vcnl(ar€
lo d" rila cilanda.rslr(a da lo.'lomerlul qc.frlnr d

oara d 0rr 9Gn rar!.
2 t/09,20?l rr ?.

C..tc tun<tar' fi )5t929 Cornu^nto..tfi4om(DN a..tt
Partea i

.tl( rnl€9rar al AlilcPl(onlrha rnlormalr'le drn (adct
(ondrttrt prcvarut. d. !n , drn Iaoee .lr a55,2ool

mt.iul cla(tror|( plnl,u a(trvrlalr t' P.ot€5€
at€a goata t art,r'. t' i6 lorma f.r(, a

ei9.ar iru o.o(adurtl al rntt'tulrar puu'<e on tntitaln

['nu!a da do<umanr ia goata la(c la ao.eia
6d,.1a d.rcolr,b,l h a^lat codul d. va.l(ara asla valabrl

Raport - domeniul lrtirat - municipiul Atad / Stalul RomAn
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