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-

Referitor la: EVALUAREA CLADIRILOR SI TERENURILOR AFLATE IiN
PROPRIETATEA STATULUI ROMAN SI IN ADMINISTRAREA CONSILIULUI LOCAL
AL MUNICIPIULUI ARAD

1. Identificarea si competenta evaluatorului — SC DANINA STAR SRL - societate membru
corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10662
avand specializirile EPI si EBM, asigurat pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr.
47057 / 11.12.2023 - nivel III - 250.000 Euro, la socictatea de asigurdri ALLIANZ TIRIAC, a
efectuat raportul de evaluare al activelor corporale de natura terenurilor si constructiilor situate in
mun. Arad, aflate in proprietatea Statului Roméin si in administrarea Consiliului Local al
municipiului Arad.

Date de contact evaluator ARON BERES:

tel: 0754.345.384

fax: 0368.780.127

e-mail: aron.beres@yahoo.com

adresa de corespondenti: mun. Brasov, str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8
Evaluator BERES ARON - sunt evaluator de proprietati imobiliare (EPT) si de bunuri mobile
(EBM), membru titular ANEVAR incepand cu anul 2006 si expert judiciar la Ministerul Justitiei
incepand cu anul 2014; in cei 18 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 enumir urmitoarele:

- Ministerul Afacerilor Externe (evaluare ambasade)

- Ministerul Turismului

- Ministerul Finatelor Publice

- Ministerul Cercetarii si Inovarii

- Ministerul Culturii

- Administratia Fondului pentru Mediu

- Administratia Porturilor Maritime Constanta

- Fondul de Garantare a Asiguratilor

- Santierul Naval Mangalia

- Inspectoratul Teritorial de Munci Brasov

- Penitenciarul cu Regim de Siguranta Maxima Bucuresti

- Penitenciarul Baia Mare

- Penitenciarul Poarta Alba
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- Parchetul de pe langa Curtea de Apel Brasov
- Parchetul de pe langa Tribunalul Brasov

- 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 Brasov

- Judecitoria Brasov

- Consiliul Judetean Brasov

- Consiliul Judetean Covasna

+ Consiliul Judetean Buzau

- Consiliul Judetean Prahova

- Primaria Municipiului Brasov

- Primaria Municipiului Ploiesti

- Primaria Municipiului Sacele

- Primaria Municipiului Miercurea Ciuc

- Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe

- Primaria Municipiului Odorheiu Secuiesc
- Primaria Municipiului Deva

- Primaria Municipiului Hunedoara

- Primaria Orasului Voluntari

- Priméria Orasului Ghimbav

- Primaria Orasului Simeria

- Primaria Orasului Sinaia

- Primaria Orasului Mizil

- Primaria Oragului Cehu Silvaniei

- Primaria Oragulu Cernavoda

- Primdria Orasului Biicoi

- CNAIR SA

- CFR Marfa Transilvania

- CFR Marfa Moldova

- Compania de Investitii pentru Turism
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- Compania Nationala a Uraniului

- Institutul de Fizica Atomici "Horia Hulubei"

- Complexul Energetic Oltenia

- Transelectrica

- Transgaz

- Romgaz

- Hidroelectrica

- Romsilva

- ENEL - Muntenia
- ENEL - Dobrogea
- ENEL - Banat

- Banca Comerciala Romana

- Banca Intesa San Paolo
- Marfin Bank

- reteaua de magazine LIDL Romania

Totodata, mentionez ca in perioada 2019 - 2023 am efectuat 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 F orotic, UAT Ramna

in judetul Harghita: UAT Odorheiu Secuiesc, UAT Galautas, UAT Atid, UAT Zetea, UAT
Subcetate, UAT Remetea, UAT Bilan

in judetul Covasna: UAT Malnas, UAT Belin, UAT Ozun, UAT Bretcu, UAT Cernat, UAT
Sita Buzaului, UAT Barcani, UAT Poijan, UAT Zagon

in judetul Brasov: UAT Brasov, UAT Augustin, UAT Parau, UAT Ticus, UAT Soars, UAT
Sacele, UAT Hiarman

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 Vulturu, UAT Barsesti, UAT
Nistoresti, UAT Gugesti, UAT Spulber

|
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[ in judetul Iasi: UAT Costuleni, UAT Strunga, UAT Todiresti, UAT Bals, UAT Popricani,
UAT Harlau, UAT Ciohorani, UAT Dolhesti, UAT Oteleni, UAT Schitu Duca

- in judetul Calarasi: UAT Chirnogi, UAT Gurbanesti, UAT Nicolae Balcescu, UAT Roseti,
UAT Cuza Voda, UAT Soldanu, UAT Gradistea, UAT Independenta, UAT Dragalina

- in judetul Giurgiu: UAT Isvoarele, UAT Gogosari, UAT Gaiseni, UAT Stoenesti, UAT
Stanesti, UAT Bineasa, UAT Gradinari

- in judetul Dolj: UAT Diosti, UAT Izvoare

- in judetul Olt: UAT Dobretu, UAT Iancu Jianu, UAT Draganesti-Olt, UAT Curtisoara, UAT
Falcoiu

- injudetul 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

- injudetul Braila: UAT Victoria, UAT Ulmu, UAT Faurei, UAT Ciocile

- injudetul Galati: UAT Independenta, UAT Mastacani, UAT Radesti, UAT Suceveni

- in judetul Buzau: UAT Padina, UAT Cozieni, UAT Racoviteni, UAT Colti

- in judetul Arges: UAT Tigveni, UAT Ciofrangeni, UAT Aninoasa

- in judetul Bacau: UAT Solont

- in judetul Teleorman: UAT Nanov

- in judetul Neamt: UAT Ion Creanga

- in judetul Bistrita-Nasaud: UAT Silivasu de Cimpie

- in judetul Silaj: UAT Somes Odorhei, UAT Cehu Silvaniei

- injudetul Constanta: UAT Saligny, UAT Mereni, UAT Cernavoda, UAT Seimeni

- in judetul Tulcea: UAT Sulina, UAT Jijila

- in judetul Hunedoara: UAT Deva, UAT Hunedoara, UAT Santimiria-Orlea, UAT Bunila,
UAT Simeria

2. Identificarea clientului — UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75,
reprezentata legal de PRIMAR - CALIN BIBART.

3. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea Inregistrarii in contabilitate si

raportarii financiare.




Raport evaluare - Jond locativ

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituje activele ﬁxe—!
corporale aflate in proprietatea Statului Roman si in administrarea Consiliului Local al

municipiului Arad, conform tabe] anexat:

‘I.Vl:. Denumire si descriere bun evaluat CF Nr. cad. /
isa Nr. top.

Cladire - Str. Dorel Sibij (Granicerilor) nr. 25, CF pr. 344418-C1-U4
1 Arad, ap. 3B compus din 2 boxe, wc, in suprafati construiti de 21 mp 344418 627/4/111/b
L si cotd teren 17/497 mp

5. Tipul valorii — Este valoareq Justd asa cum este definits in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2022, conform

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluirii avs 1o
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (Ivs 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordsri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 - Evaluiri pentru raportarea financiars

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul activelor fixe corporale — STATUL ROMAN - imobilele se afli in
administrarea Consilulni Local al municipiului Arad cy sediul in municipiul Arad, B-dul

Revolutiei, nr. 75

7. Data evaluirii — 03.09.2024

Data inspectirii bunurilor — pe perioada derulirii acordului cadry $i in luna septembrie 2024

8. Documentele si informatiile ce stau Ia baza evaluirii

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2022

Ordonanta Guvernului nr.81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice, modificati de Legea nr.79/2008

Ordinul Ministerului F inantelor Publice nr.1917/2005 pentru aprobarea normelor metodologice
privind organizarea si conducerea contabilititii institutiilor publice, cu modificarile si completirile
ulterioare.

Planul de conturi pentry institutiile publice si instructiuni de aplicare a acestuia, modificat de Ordinul

2021/2013
[ ]
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Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor Metodologice
privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice,
modificat de Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 221/2015

Ordinul 1802/2014 pentru aprobarea Reglementirilor contabile privind situatiile financiare anuale
individuale si situatiile financiare anuale consolidate

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

amplasament, schite de carte funciara

9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determini valoarea Justd in vederea inregistririi in
contabilitate si raportirii financiare. Valoarea propusa este valabili la data evaluirii si a rezultat in

urma calculelor efectuate si din analiza comparativi a datelor detinute de evaluator.

Valoarea justi a imobilelor aflate in proprietatea Statului Romén si in
administrarea Consiliului Local al municipiului Arad, de inregistrat in evidenta

contabila, este de:

Valoare justi ia
Ny, Denumire CF sy 03.09.2024
fisa Nr. top. (ei)

Cladire - Str. Dorel Sibii (Granicerilor) nr. 25, CF nr.
1 344418-C1-U4 Arad, ap. 3B compus din 2 boxe, we, In 344418 627/4/T11/b 25.074
suprafatd construiti de 21 mp si coti teren 17/497 mp

10. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referi la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru promovate de

citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci:

Expert evaluator autorizat EPI, EBM

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare §i nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fati de
vreuna din pirtile implicate.

Nici evaluatorul si nici o persoani afiliata sau implicati cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicati cu beneficiarul.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoani afiliati sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Bunurile supuse evaluirii au fost inspectate de citre personalul de specialitate al societatii.

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent s3 efectuez acest raport de evaluare.

-9-
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Capitolul 1
GENERALITATI

1.1. Identificarea obiectului evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
activele fixe corporale - clidiri si teren din intravilanul municipiului - aflate in proprietatea Statului
Roman si in administrarea Consiliului Local al municipiului Arad.

1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistrarii in contabilitate si
raportdrii financiare.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi UAT ARAD cu sediul in mun.
Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, reprezentatd legal de PRIMAR - CALIN BIBART, in calitate de
client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu {si asuma raspunderea decét fafa de client si fatd de destinatarul lucririi.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in
concordanti cu scopul ei, reprezinti o estimare a valorii Juste asa cum este definita in Standardele de
evaluare a bunurilor din Romania 2022, conform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general),
SEV 101 - Termenii de referint ai evaludrii (IVS 101), SEV 102 - Documentare si conformare (IVS
102) SEV 103 - Raportare (IVS 103), SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 - Abordiri si
metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400), SEV 430 -
Evaluari pentru raportarea financiard, GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii: Valoarea Jjustd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea
unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre
participantii de pe piatd, la data evaludrii. Definitia valorii juste, prezentati in IFRS, este diferiti de
definitia de mai sus. IVSB consideri ¢4, in general, definifia valorii juste din IFRS este coerenti cu
definitia valorii de piatd. Definitia si aplicarea valorii Juste, conform IFRS, este comentatd in SEV
430 Evaludri pentru raportarea financiard. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii
financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea
prefului care este just pentru ambele parti identificate, lund in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in
context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de
catre participantii de pe piatd, si nu fie luat in considerare. Valoarea Justd este un concept mai larg
decat valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, preful care este just pentru ambele pirti va fi egal cu
cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care estimarea valorii Juste va presupune luarea in considerare
a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piatd, cum ar i orice
element al valorii speciale rezultat in urma combinarii drepturilor asupra proprietitii.

Exemple de utilizare a valorii juste sunt: (a) determinarea unui pret care este just pentru participatia
intr-o intreprindere necotati, deoarece pretul pentru doi definitori anumiti poate fi just pentru acestia,
dar diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piatd; (b) determinarea unui pref care ar fi just pentru
un locator si un locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea
datoriei aferente contractului de inchiriere.

Conform Ordinului 1802/2014 pentru aprobarea Reglementirilor contabile privind situatiile
financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, prin valoare justii se intelege
pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ intr-o tranzactie reglementatd pe piata
principald (dacd existd) sau cea mai avantajoasd, la data evaludrii, in conditiile curente de piati
(adicd un pret de iesire), indiferent dacd respectivul pret este direct observabil sau este estimat
utilizind o altd tehnici de evaluare. Valoarea Justd a activelor se determind, in general, dupd
datele de evidenti de pe piatd, printr-o evaluare efectuatd, de reguld, de evaluatori autorizafi,
potrivit legii. In situatia in care nu existi date pe piatd privind valoarea justd, din cauza naturii
specializate a activelor §i a frecventei reduse a tranzactiilor, valoarea justi se poate determina prin
alte metode utilizate, de reguld, de ciitre evaluatori autorizafi, potrivit legii,

Metodologia de calcul a “valorii juste” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii, de
recomandarile Ordinului 1802/2014. |
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1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizati de catre personalul de specialitate al
societatii pe perioada deruldrii acordului cadru si in luna septembrie 2024 - in baza documentelor
puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.

1.6. Data estimirii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor si datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si
informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate
de catre evaluator. Data evaludrii este 03.09.2024.

1.7. Proprietarul activelor fixe corporale — STATUL ROMAN - imobilele se afli fin
administrarea Consilului Local Arad cu sediul in municipiul Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75,
reprezentati legal de PRIMAR - CALIN BIBART.

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaludrii va fi prezentati in RON. Valorile exprimate nu
contin TVA.

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii juste a tinut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietatii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2022

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referint ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiari

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea justi asa cum a fost ea definiti mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de citre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt: Informatii culese pe teren de citre
evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata proprietatea, etc.);

Catalog “Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010

Catalog ” Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” autor Cornel Schiopu, editura IROVAL
Bucuresti 2009, 2010, 2014

*Indreprar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei” autor Sorin Turcus, editura MATRIX
Bucuresti 2024 - iunie

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumparatori
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imobiliari de pe piata imobiliara, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare
si din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro, www storia.ro, www.olx.ro

Responsabilitatea asupra veridicititii informatiilor preluate de la solicitantul lucririi apartine celor
care le-au pus la dispozifia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre client si au fost prezentate firi a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere dar nu li se acords garantii pentru
acuratete. Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asuma
nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor. Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui
contaminant, nici nu ne angajim pentru o expertizi sau o cercetare stiintificd necesard pentru a fi
descoperit. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existi aga ceva. Daca se va stabili ulterior ci
existd contamindri sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

In cazul in care apar informatii noi care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, calculele aferente
evaluarii vor fi refacute.

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii. Evaluarea terenurilor a fost
efectuata fara a fi puse la dispozitie certificate de urbanism.

Evaluatorul nu a facut o expertizi tehnici a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat
acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica
buna corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie inteles ci ar valida integritatea lor.

Valoarea de justd estimati este valabili la data evaludrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimat3 poate fi incorecti sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura
muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depunid mirturie in instanta
relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferi dreptul de publicare;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus fintr-un document destinat publicititii farda acordul scris §i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiala sau
integrald, precum si utilizarea Iui de citre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanta a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.
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1.15. Verificarea evaluirii - SEV 400 - Conform Standardelor ANEVAR 2022, verificarea unei
evaluari reprezintd procesul de elaborare a unei opinii privind modul de intocmire a acesteia, precum
si comunicarea acestei opinii, proces care se materializeazi printr-un raport scris.

Verificarile evaludrilor pot fi realizate numai de citre evaluatori autorizati persoane fizice care detin
specializarea Verificarea evaluirii (VE), dovediti cu parafa de verificator (in specializarea
corespunzatoare raportului de evaluare supus verificirii), conform legislatiei aplicabile in Roménia,
pe care 1i vom numi in continuare Verificatori sau de citre evaluatori autorizati persoane juridice
care semneazd declaratia privind verificarea impreund cu evaluatorii persoane fizice care detin
specializarea VE si care au participat la elaborarea acestuia.

Evaluatorii autorizati care detin specializarea Verificarea evaludrii (VE) pot efectua rapoarte de
verificare numai daci la data realizirii raportului de evaluare care urmeazi a fi verificat desfisurau
activitate de evaluare in specializarea evaludrii verificate sau in specializarea detinuti de evaluatorul
care a realizat raportul de evaluare, dacd una dintre specializirile prevazute de OG 24/2011 nu exista
la data realizarii raportului de evaluare.

Verificarea evaludrii poate avea ca obiect orice raport, indiferent de denumire, care are ca rezultat
Jfinal estimarea valorii unor bunuri asa cum sunt ele definite si intelese in acceptiunea prezentelor
standarde. Verificarea poate avea in vedere raportul integral, mai multe rapoarte care se referd la
aceeasi proprietate sau pdrfi dintr-un asemenea raport. Si rapoartele de verificare pot fi supuse
verificdrii.

Cerintele generale pentru un verificator, in scopul realizirii activitatii de verificare a evaluirii, sunt
urmatoarele:

a. sd cunoasca, sd inteleagd si si aplice acele tehnici si metode care sunt necesare realizirii unui
raport de verificare credibil;

b. sd actioneze cu buna credintd, obiectivitate i diligenti in elaborarea verificirii evaluirii, si aloce
o perioada de timp rezonabild pentru a intelege tema evaluirii si, respectiv, pentru o documentare
temeinici;

¢. sa nu realizeze activitatea de verificare intr-o maniera neglijentd, prin elaborarea unor rapoarte
care sa contind neconformitati.

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificirii unei evaluiri si care trebuie mentionate in
termenii de referinta ai verificirii sunt:

a. Pentru raportul de verificare: standardele privitoare la verificarea evaludrii, valabile la data
realizarii raportului de verificare;

b. Pentru raportul de evaluare verificat sau parti dintr-un raport verificat: standardele de evaluare
valabile la data evaludrii (cu exceptia SEV 400), daci in termenii de referintd ai verificarii nu este
altfel prevazut.

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificirii unei verificiri si care trebuie mentionate in
termenii de referinta ai verificirii sunt:

a. Pentru raportul de verificare: standardele privitoare la verificarea verificarii, valabile la data
realizarii sale;

b. Pentru raportul de verificare verificat: standardele de verificare valabile la data realizarii raportului
de verificare.

Verificarile trebuie si cuprindd in termenii de referinta obiectivul acestora: simplu sau extins.

In cazul verificirilor cu obiectiv simplu verificatorul trebuie si emiti si si comunice o opinie
referitoare la conformitatea raportului de evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare
precizate in termenii de referintd ai verificarii, precum si cu prevederile legale aplicabile.

Concluzia verificarii cu obiectiv simplu se materializeazi in aprecieri sau clasificari ale raportului
verificat privind existenta sau nu in cadrul acestuia a unor neconformitati care ar fi putut influenta
concluzia raportului: necorespunzitor (neconform) sau corespunzitor (conform). Verificatorul va
trebui sa prezinte integral argumentele si motivatia concluziilor sale.

In cazul obiectivului extins se solicits exprimarea concluziei verificatorului privind valoarea bunului
evaluat in raportul supus verificarii. in acest caz trebuie avute in vedere urmitoarele aspecte:
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a. in procesul de emitere a propriei concluzii privind valoarea, verificatorul trebuie si respecte
cerintele standardelor de evaluare precizate in termenii de referintd ai verificarii;
b. verificatorul isi asuma responsabilitatea fatd de client si utilizatorii desemnati, privind valoarea pe
care a estimat-o in cadrul procesului de verificare;
¢. dacd nu a identificat neconformititi care si fi influentat rezultatul evaluirii supuse verificirii,
verificatorul isi asuma ca opinie proprie rezultatul evaluiirii verificate;
d. daci a identificat neconformititi care ar fi putut influenta rezultatul evaludrii, verificatorul se
angajeazd in demersul propriu de estimare a valorii:
e. concluzia verificarii cu obiectiv extins o reprezintd opinia verificatorului privind concluziile
raportului verificat si nu constd in aprecieri privind existenta in raport a unor neconformititi care ar
fi putut influenta aceasta concluzie;
f. verificatorul va prezenta concluzia verificarii cu obiectiv extins si toate informatiile si analizele
care au condus la stabilirea acesteia, fie ca parte a raportului de verificare, fie intr-un raport distinct;
g. partile din raportul supus verificarii, pe care verificatorul le considers concludente, pot fi preluate
de cétre verificator in procesul propriu de verificare. Verificatorul va prezenta in cadrul ipotezelor
specifice informatiile care au fost preluate din raportul supus verificarii.
La inceputul procesului de verificare a evalurii, precum si pe parcursul acestuia, verificatorul
trebuie sd stabileascd termenii de referintd ai verificirii care vor fi agreati cu clientul si vor fi
precizati in scris intr-un document contractual.
In stabilirea termenilor de referinti ai verificarii, verificatorul va aveain vedere cel putin urmitoarele
aspecte:
a. identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati;
b. identificarea scopului activititii de verificare, respectiv pentru ce vor fi utilizate rezultatele
verificrii de cétre client §i utilizatorii desemnati;
¢. aducerea la cunostinta clientului si a utilizatorilor desemnati a cerintelor de independenti
profesionala, conform carora verificatorul isi va exprima opinia far3 a fi influentat de citre nicio terta
parte;
d. identificarea obiectivului verificarii;
e. precizarea standardelor de evaluare pe baza cirora va fi exprimatd concluzia verificarii;
f. identificarea elementelor raportului supus verificirii care sunt relevante pentru verificarea pe care
urmeaza si o elaboreze, respectiv:
i. orice drept de proprietate aferent bunului care face obiectul evaludrii in raportul supus verificarii;
ii. data evaludrii si data raportului;
iii. identitatea persoanei care a realizat raportul de evaluare;
iv. caracteristicile fizice, legale si economice, precum si piata aferente bunului evaluat in raportul
supus verificarii;
g. identificarea datei la care sunt valabile opiniile si concluziile verificirii;
h. specificarea faptului daci verificarea implica $i inspectia bunului evaluat in cadrul raportului de
evaluare supus verificirii. Aceasti prevedere nu este aplicabild in cazul evaludrilor de intreprinderi,
active necorporale si instrumente financiare;
1. identificarea ipotezelor si a ipotezelor speciale avute in vedere in cadrul verificarii;
J- comunicarea cu evaluatorul.
Termenii de referinta ai verificirii trebuie formulati intr-o manieri clari, care si nu induci in eroare
niciuna dintre pirtile contractuale si niciun ter{ independent si avizat care are acces legitim la
documentul contractual in care acestia sunt consemnati.
Raportul rezultat in urma procesului de verificare va trebui sa fie prezentat intr-o manier3 clari si si
contind informatii suficiente astfel inct si nu induci in eroare clientul si utilizatorii desemnati cu
privire la rezultatele verificarii.
Continutul raportului/rapoartelor rezultat(e) in urma verificirii va fi adaptat in conformitate cu
termenii de referintd ai verificarii. Cerintele previzute la paragraful urmitor reprezintii cerinte
minime pentru un raport de verificare.

]

-14-



Raport evaluare - fond locativ

Raportul de verificare trebuie si fie in concordantd cu termenii de referinti ai verificarii si trebuie si
contind sau si se refere cel putin la urmatoarele aspecte:

a. prezentarea clientului si a utilizatorilor desemnati ai rezultatelor verificarii;

b. scopul verificarii;

C. prezentarea unor date suficiente pe baza cirora si se poatd identifica raportul de evaluare supus
verificarii, incluzand:

i. drepturile de proprietate evaluate in cadrul acestuia;

ii. data raportului verificat;

iii. data evaluirii;

iv. identitatea evaluatorului;

d. prezentarea obiectivului verificarii;

€. data raportului de verificare;

f. data la care sunt valabile concluziile verificarii;

g. standardele de evaluare pe baza cirora au fost exprimate concluziile verificarii;

h. prezentarea tuturor ipotezelor speciale avute in vedere si misura in care acestea pot afecta
rezultatele verificarii;

i. dacdl pentru realizarea activititii de verificare verificatorul a apelat la asistentd din partea altor
specialisti, va trebui si precizeze in raport care a fost aportul acestora, iar numele lor va fi prezentat
in declaratia privind verificarea;

J. documentarea necesari verificirii, inclusiv comunicarea cu evaluatorul;

k. prezentarea concluziilor verificarii, inclusiv argumentarea acestora;

1. prezentarea informatiilor in asemenea maniera incét raportul de verificare si nu induca in eroare
clientul si utilizatorii desemnati in ceea ce priveste concluziile verificarii.

Fiecare raport rezultat in urma verificarii trebuie si contind o declaratie privind verificarea, care este
parte integrantd a raportului rezultat in urma verificirii. Un verificator care a realizat sau semnat
oricare parte a raportului, inclusiv scrisoarea de transmitere, trebuie si semneze declaratia privind
verificarea.

Orice verificator care semneazi declaratia privind verificarea acceptd responsabilitatea pentru toate
clementele asumate in declaratie, pentru continutul raportului si pentru concluziile acestuia.
Verificatorul nu va lua in considerare informatii sau evenimente care au avut loc dupa data evaluarii,
ci numai acele informatii care erau disponibile la acea data.

Avand in vedere cele prezentate mai sus, vi transmitem ci evaluarea a fost efectuati in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand principiile continute in:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiari

GME 630 —- Evaluarea bunurilor imobile,

$i poate fi verificatd in conformitate cu Verificarea evaluirii (SEV 400).
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Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul asupra proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori
de a dispune de teren si constructii Existd trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietatii
imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat
numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumiti
suprafa{d de teren sau de cladire, pentru o anumiti perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fir un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de

exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumit3 activitate.

2.2. Situatia juridica

In cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect activele fixe corporale aflate in proprietatea
Statului Romén si in administrarea Consiliului Local al municipiului Arad, cu sediul in mun.
Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, reprezentatd legal de PRIMAR - CALIN BIBART, dreptul
proprietarului este absolut.

Imobilele evaluate sunt identificate conform urmitorului tabel:

Nr: Denumire si descriere bun evaluat CF Nr. cad./
B Nr. top.

Cladire - Str. Dorel Sibii (Grénicerilor) nr. 25, CF nr. 344418-C1-U4
1 Arad, ap. 3B compus din 2 boxe, wc, in suprafati construiti de 21 mp 344418 627/4/111/b
si cota teren 17/497 mp

2.3. Descrierea judetului ARAD

Situat la poarta de vest a Romaniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale tarii.
Numit de Nicolae Iorga ,Mica Viend”, de istoricii romani »A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari
»Golgota Maghiard”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si cladiri monumentale, pe
cursul riului Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima oragului a fost odinioard graniti intre
provincii, tiri §i imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic,
Principatul Transilvaniei cu Ungaria si Banatul.

in anul 1131, la un kilometru de municipiul Arad de astdzi, se consumd una dintre cele mai

sangeroase episoade din istoria Ungariei: 68 dintre cei mai de seami aristrocrati sunt miceliriti de
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impéréteasa llona fiindci au complotat la orbirea imparatului Bela al II-lea. Ruinele cetatii unde a
avut loc singeroasa razbunare sunt vizibile si astizi in localitatea Vladimirescu.

Aradul se dezvoltd in perioada ocupatiei otomane (1551-1687), devenind, pe ldngd un important
punct strategic si un renumit centru de schimb comercial, in special pentru negotul cu sare, unde
targul finea zece zile si zece nopti.

Pacea de la Karlowitz (1699) a stabilit frontiera dintre imperiile austriac si otoman, pe Mures, iar
Aradul a devenit centru zonal de pazi a frontierei. Domnitorii habsburgi au inclus Aradul si Zarandul
mai intai in Ungaria. in 1732, aproape tot finutul Aradului a fost al ducelui Rinaldo de Modena.

in timpul Imparitesei Maria Tereza (1740-1780), Aradul devine furnizorul de vinuri al Casei
Imperiale. Tmpiriteasa vine de trei ori la Arad, oragul fiind inclus in traseul vizitelor imperiale
regulate. Construirea Cetatii Aradului a marcat profund istoria orasului. O echipa de ingineri militari
condusa de Ferdinand Philipp Harsch a proiectat cetatea in stil Vauban-Tenaille. Lucririle au durat
peste 20 de ani (1763-1783) si s-au efectuat de mii de serbi. Legenda spune ca pe o distantd de zeci
de kilometri caramizile au fost date din mina in mani la construirea Cetatii!

Cetatea Aradului devine cunoscuti ca inchisoarea Natiunilor. Aici sunt intemnitati 1200 de soldati
francezi ai lui Napoleon Bonaparte (in anul 1794),soldatii turci luati prizonieri in Bosnia, in anul
1881. Majoritatea au fost exterminati. Nu existi popor european care sd nu fi fost reprezentat in
inchisoarea din Cetatea Aradului!

Cetatea a jucat un rol crucial in Revolutia din 1848-1849, fiind asediatd timp de noui luni, intre
octombrie 1848 si 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 octombrie 1849 in imprejurimile cetitii au fost
executafi de autoritdtile austrice 13 generali ai armatei revolutionare maghiare, iar liderul
revolutionarilor maghiari numeste Aradul ,,Golgota Maghiara”. Statuia Libertitii, din Parcul
Reconcilierii, unul dintre cele mai frumoase ansambluri monumentale din tara, a fost realizata pentru
evocarea acestui martiriu.

in timpul revolutiei de la 1848, Coroana Regald maghiard a fost pastratd aici citeva luni, iar
Guvernul Revolutionar a avut aicicartierul general, asa cum si alte guverne ale Ungariei au ales
Aradul ca sediu provizoriu, in urmitoarele decenii.

Legenda urband spune ci prizonierul cel mai celebru al Cetatii Aradului a fost Gavrilo Princip, care
in data de 28 iulie 1914 l-a asasinat la Sarajevo pe principele mostenitor al tronului imperiului
Austro-Ungar, Franz Ferdinand. Acest asasinat a fost semnalul de incepere al Primului Rizboi
Mondial. Dupa asasinat, 4317 prizonieri sarbi si bosnieci au fost exterminati in Cetatea Aradului.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, Aradul devine centrul miscarii politice, culturale si istorice pentru
unirea tuturor provinciilor romanesti. La Arad se negociazi ruptura totali a Transilvaniei de Ungaria

si unirea cu Roménia.
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Amiralul Ungariei, Horthy Miklos, achitat de Tribunalul Penal International de la Niirnberg, care
judeca atrocititile naziste, s-a insurat la Arad. Sotia sa era fiica proprietarului Castelului de la
Sofronea (unde astdzi functioneazi un cochet loc de recreere, unul dintre cele mai frumoase din
vestul Romaéniei). Socrul amiralului fondase la Arad Biserica Rosie. Dupa al Doilea Rizboi Mondial,
comunistii l-au inchis in beciul bisericii si l-au lisat acolo si moari de foame si de sete.

In 1913 se inaugureazi la Palatul Cultural, edificiu unic in aceasti parte a Europei, care combina mai
multe stiluri arhitecturale si are sala cu cea mai buni acustici din Roménia. Pe tavanul de la intrare
se afla reprezentarea Cometei Haley, care in perioada respectivd a terorizat opinia publici cu
perspectiva unei ciocniri fatale cu Terra si disparitia civilizatiei.

Palatul Administrativ din Arad a fost realizat de acelasi arhitect care a proiectat si Primiria din Novi
Sad; cladirea arddeani are, insi, dimensiuni duble si o sala festiva superbs, un important punct de
atractie pentru turisti.

Aradul este orasul care dispune si de cele mai multe cladiri in stil Secession din Romania. Un tur al
orasului oferd o imagine splendidd asupra istoriei si a harniciei aridenilor! Cel mai vechi teatru
construit in Romania se afla in centrul Aradului $1 tot aici este i Hanul ,,Crucea Alba”, unde Casals,
Liszt, Strauss, Enescu au sustinut concerte extraordinare si unde s-au cazat impdratul Franz Josef,
revolutionarul Kossuth Lajos, primul ministru Istvan Tisza, scriitorul I.L. Caragiale, primul ministru
Nicolae Iorga, Ilarie Chendi, Ioan Slavici, poetul George Cosbuc, Cincinat Pavelescu si multe alte
personalitati.

O legendi urbana, larg raspanditd in Arad, sustine ci doi dintre colosii culturii europene, Ludwig van
Beethoven si Franz Kafka au avut idile aridene si au vizitat deseori Aradul in escapade amoroase.
Secolul al XIX-lea giseste Aradul in proprietatea aproape exclusiva a prinfului Ercole Rinaldo al I1I-
lea de Este, duce de Modena si Reggio, nepotul lui Filip de Orleans, regentul Frantei. Fiica sa a fost
Maria Beatrice Ricciarda de Este, sotia arhiducelui Ferdinand (fiul Mariei Tereza si al lui Francisc I,
fondatorul distaniei Habsburg-Lorraine), la nunta cireia a fost interpretata pentru intdia oard opera
Ascanio in Alba, compusa de Mozart la solicitarea imparitesei Maria Tereza.

Aradul este si orasul de origine al unor importante personalitéti. Aici, veti putea umbla pe strizile
batatorite de bunicii celebrei artiste plastice'Frida Kahlo, de actorul de la Hollywood Javor P4l, de
pictorul Munkécsy, de laureatul premiului Nobel, Stefan Hell, de guvernatorul Banatului, Sever
Bocu, de unionistii Vasile Goldis si Stefan Cicio Pop, de compozitorul Sabin Drigoi, de fondatorul
Maratonului de la New York, Ephraim Fischel Lebowitz (Fred Lebow) si de multi altii.

O mostenire industriald arideani, cu impact european, este celebrul ,,black cab”, taxiul londonez,
fabricat la Arad la inceputul secolului XX. Si tot aici, in atelierele Lengyel, a fost realizatid o buna

parte din mobila care mobileaza Palatul Kensington, de la Londra, si Palatul Hofburg, de la Viena.
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Asa cum, de altfel, in Catedrala Matyés si la academia de muzici de la Budapesta riasuna orgile
arddenilor Dangl Antal i Janos.

Judetul Arad etaleaza, la randul siu, comori impresionante.

Podgoria Aradului a fost premiati cu Medalie de Aur in anul 1982, la Concursul Mondial de la
Londra, pentru vinul ,,Rosu de Minis”. Cadarca de Minis si Mustoasa de Maderat sunt astizi printre
vinurile celebre ale zonei, cunoscute si apreciate in toati Europa.

Lunca Muresului, un loc silbatic pentru drumetii, ciclism, ture cu canoe pe rau, addposteste peste
2000 de specii de pasari!

Cea mai veche ministire ortodoxi din Roméania (anul 1177), Hodos Bodrog, si una dintre cele mai
frumoase basilici din tars, Basilica Maria Radna (anul 1327), fac parte din patrimoniul ecumenic al
judetului nostru.

Aradul este cunoscut si ca judetul cu cele mai multe cetati, conace si castele din vestul Romaniei!
Printre ele, Castelul de la Savarsin, astazi resedinid a Regelui Mihai I de Romania. Statiunea

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

Arad (in maghiard Arad, sdrbd Apad/Arad) este municipiul de resedint al judetului cu acelasi nume,
la limita intre regiunile istorice Banat si Crisana, Roménia. Se afla pe ambele maluri ale rdului Mures
in Crisana si Banat (cartierele Aradul Nou, Muregsel si Sannicolaul Mic), Romania.

La recensamantul din anul 2011 Aradul avea o populatie de 159.074 locuitori, fiind al doisprezecelea
cel mai mare centru urban al Roméniei din punct de vedere demografic. Municipiul Arad constituie
pentru vestul Romaniei un punct important in ceea ce priveste industria si este un nod important in
transporturile feroviare si rutiere.

Etimologie

Numele de Arad pentru actualul oras, reseding de Judet are o origine contestati astfel ¢ posibili
provenienta ca o formi adaptati a numelui Orod/Urod, un presupus cavaler maghiar al regelui Stefan
I al Ungariei, posibil primul ispan al zonei.

Sub administratia regatului maghiar, inci din secolul al XI-lea cind a fost format Comitatul Aradului
(in maghiar Arad varmegye), s-a folosit scrierea cu A, firi intrerupere, continuand si de la trecerea
sub administratie romaneasci dupa 1919.

Istoria apartenentei statale

B BRomania 1918

=Austro-Ungaria 1867-1918

_]mperiul Austriac 1804—1867

-Imperiul Habsburgic 1687-1804

mlmperiul Otoman 1613-1687

WPrincipatul Transilvaniei 1595-1613
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Bl mperiul Otoman 1526-1595
mi=Regatul Ungariei —1526
Perioada medievali
Prima atestare documentari a zonei Aradului era ficuti in secolul al XI - lea in contextul luptelor
localnicilor cu armatele regatului feudal maghiar. in Gesta Hungarorum este descrisd activitatea
regelui maghiar Stefan I, de supunere a unui conducitor local, recunoscut ca si Ajtony/Ahtum, care
este infrant, astfel permitind formarea comitatului Aradului, care administra un teritoriu aflat la nord
de rdul Mures. Administrarea se ficea de la un »castel” aflat pe actualul teritoriu al comunei
Vladimirescu (cunoscutid mai ales sub denumirea veche de Glogovit, sau in maghiard Othalom),
mentionat la 1132 si ulterior inaintea invaziei titare $i distrugerea repetati a oragului la 1241 si 1258.
Regele Bela al Il-lea infiinta in 1135 Capitulul de Arad dupi ce decapitase 68 de nobili adversari la
Arad din ordinul reginei Elena de Rascia §i inzestrind capitulul cu bunurile confiscate ale celor
executati. in perioada maxima de glorie a capitulului arddean, devenise ,loc de autentificare” pentru
trei comitate - Arad, Zarand si Cenad - iar ministirea detinea proprietati in sapte comitate.
1331 - Orasul este mentionat in Cronica pictata de la Viena
1527 - Réscoala condusi de Iovan Nenada, supranumit »1arul Negru”
¢ 1552 - Orasul este ocupat de turci la 18 septembrie si devine sediul Sangeacului de Arad,
inclus in Pasal4cul de Timisoara
e 1595 - Trupele transilvinene elibereazi Aradul
» 1616 - Orasul este recucerit de citre Poarta Otomani
e 1658 - Principele Gheorghe Rakéczi al 1l-lea reia Cetatea Aradului §i o pastreazi pani in
1660
e 1685 - Orasul este eliberat de catre armatele imperiale
» 1699 - Pacea de la Karlowitz stabilea granitele Imperiului Habsburgic cu Imperiul Otoman pe
cursul Muresului, astfel Aradul devine oras de graniti
¢ 1702 - Se infiinteazi breasla cojocarilor, prima breasli a Aradului
* 1715 - Prima scoald a oragului (cu predare in limba germand) a fost infiintatd de calugirii
catolici minoriti
o 1765 - 1783 - Impariteasa Maria Terezia ordoni construirea unei noi cetiti in stil Vauban-
Tenaille
Perioada moderni
o 1812 - infiintarea Preparandiei - prima scoald pedagogici romdneascé din Transilvania
+ 1817 - Jakob Hirschl construieste primul teatru de piatra din tara

o 1822 - Infiintarea Institutului Teologic Ortodox Roméan
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o 1868 - Mihai Eminescu participa in calitate de sufleur intr-un spectacol sustinut de |
trupa lui Mihai Pascaly
e 1833 - Ia fiintd al saselea conservator muzical european - Arader Musik
Conservatorium/Aradi Zenede
e 1834 - Orasul primeste statutul de oras liber regesc. La festivitdti participi imparatul
Francisc I
* 1840 - S-a deschis prima banci de economii si credite de pe teritoriul actual al Romaniei*!®
¢ 6 octombrie 1849 - Infrangerea revolutiei maghiare si excutarea de citre armatele imperiale
habsburgice si ruse a celor 13 generali ai armatei revolutionare maghiare !
1869 - Ia fiinta societatea de transport public cu tramvaie trase de cai
» 1890 - Fondarea Societitii Filarmonice din Arad
o 1846 - Concerteazi Franz Liszt
o 1847 - Concerteaza Johann StrauB fiul
o 1877 - Concerteaza Pablo Sarsate si Henryk Wiernawski
* 1890 - Se infiinteazi primul club de canotaj din Transilvania, ,,Asociatia Vaslasilor Muris
Arad”
15 august 1899 - La Arad se joaca primul meci oficial de fotbal din Transilvania.
e 1909 - Se infiinteazi fabrica Marta, prima fabrici de automobile din Ungaria si de pe
teritoriul actual al Romdniei
e 1910 - Populatia orasului ajunge la 64.000 de locuitori
* 10 aprilie1913 - Este inaugurati prima linie feratd electricd din estul Europei si a opta din
lume, pe ruta Arad-Podgoria
e 1918 - Sediul Consiliul National Romdn Central, Tlustrii politicieni arideni se afli in
conducere: Vasile Goldis, Stefan Cicio-Pop, loan Flueras, Toan Suciu
e 4 junie 1920 Tratatul de Pace de la Trianon, in urma céruia Transilvania revine Romaniei
Perioada interbelici
1918 -Consiliul National Central Romdn, cu sediul la Arad, preia conducerea Transilvaniei
o 13-15 mai - luliu Maniu anunta public pentru prima oari optiunea de separare totali a
Transilvaniei de Ungaria i unirea acesteia cu Romania, in actuala Auli Tuliu Maniu a
Universitatii Aurel Vlaicu din Arad situati in B-dul Revolutiei 83
» 1920 - Este infiintatd uzina Astra, prin unificarea Fabricii de Vagoane Weitzer cu Fabrica de
Automobile Marta
o Se dezvolta fabricile de textile, ITA, FITA, TEBA, moara Neumann, fabrica de
mobila "Lengyel"

e 1922 - Concerteazd George Enescu
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e 1924 - Concerteazi Béla Bartok
o 1923 - Are loc la Arad primul campionat national de canotaj din Roménia, in organizarea
Asociatiei Vaslasilor Muris din Arad (actualul Club Sportiv "Vointa" Arad)
¢ 1926 — Este infiintati Fabrica de zahir
e 1929 - 1933 - Criza economica se face resimtitd, multe fabrici mici inchizdndu-se, industria
concentrandu-se 1n 22 de companii mari
e 1930 - Este infiintata Fabrica de lacuri si vopsele "Polyrom"
* 1936 - Este infiintatd Uzina Tehnicd Arad, productie becuri
e 1937 - Orasul este evaluat drept cel mai puternic centru economic din T, ransilvaniasi al
patrulea din Romania.
» 1938 - Face parte din tinutul Timis
Perioada postbelici
* 1956 - Face parte din regiunea Arad
* 1956 - Face parte din regiunea Timisoara
1959 - Este infiintata prima fabrica de jucirii din tara, "Arideanca"
e 1960 - Face parte din regiunea Banat
1962 - Este infiintat4 prima fabrici de ceasuri din tara, "Victoria"
e 1968 - Face parte din judetul Arad
* 1968 - Orasul primeste statutul de municipiu.
o 1989 - Aradul este primul oras, resedinti de judet din fard care s-a aldturat revoltei incepute
in Timisoara
Perioada postdecembristi
Ulterior modificarilor aparute odati cu disparitia statului socialist roman apar in oras doud institutii
de invatimant superior: Universitatea , Aurel Vlaicu”, continuatoarea Institutului de Subingineri
fondat in 1972, si Universitatea de Vest ,,Vasile Goldis”, ca universitate privati. La sfarsitul anilor
'90 se infiinteaza in zona de nord-vest a orasului, Zona Industriali Arad, ce reuneste pe platforma sa
cei mai mari angajatori din oras
Geografie
Municipiul Arad este agezat in extremitatea vestici a Romaniei, in sudul Crisanei si in nordul
Banatului, in sesul intins al Tisei, la 46°11' lat. N i 21°19" long. E, in cAmpia aluvionari a Aradului,
parte a Campiei de Vest. Este primul oras important din Roménia la intrarea dinspre Europa
Centrald, fiind situat pe malul raului Mures, in apropierea iesirii acestuia din culoarul Deva-Lipova.
Teritoriul administrativ al municipiului este de 252,85 kmp.
Orasul se afld la o altitudine de 107 m, fiind amplasat la intersectia unor importante retele de

comunicatii rutiere, respectiv Coridorul european rutier IV cu traseul soselei rapide ce va lega

-23-




Raport evaluare - fond locativ

Ucraina cu Serbia. Situarea la intersectia drumurilor europene E 68/60 la 594 km de Bucuresti (E) si
275 km de Budapesta (V), precum si E 671 la 50 km de Timisoara (8) si 117 km de Oradea (N),
constituie un factor favorizant pentru dezvoltarea sa economica si urbana.

Municipiul Arad este principala poarti de intrare in Romania, fiind cel mai important nod rutier si
feroviar din vestul tarii. Astfel, Aradul se afld situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal
pe cdi ferate din vestul tarii. De asemenea, Aradul beneficiaza de un acces extrem de facil in ceea ce
priveste punctele de frontiera pe cale rutiera si aeriani. Cele mai apropiate puncte de frontiera sunt
pe cale rutiera, respectiv: localitatea Turnu la o distantd de 20,3 km, orasul Nidlac la o distanti de
54 km, precum si Viarsand la o distantd de 68 km. Un important punct de frontierd este cel pe cale
aeriand este Aeroportul International Arad, acesta avind o pistd de 2.000 metri.

Cémpia Aradului este situati intre Muntii Zarandului si albiile Ierului §i Muresului Mort, in
continuarea Campiei Crisurilor la sud de linia localitatilor Pancota, Caporal Alexa, Olari, Simand si
Sanmartin pana in valea Muresului intre Paulis si Pecica. Spre rama muntoasi are altitudini de
aproape 120 m, iar In vest putin peste 100 m. La poalele muntilor Zarandului se distinge o fasie de
cdmpie piemontand care nu ajunge pani la Mures si care trece treptat intr-o fisie ceva mai joasa
(putin peste 100 m) cu caractere de cAmpie de divagare vizibili la Curtici. Ca urmare a extinderii
conului de dejectie al Muresului, CAmpia Aradului este formati din pietrisuri, nisipuri si argile. La
est de Arad apar loessuri i depozite loessoide, iar in imprejurimile localitatii Curtici, nisipuri eoliene
cu relief de dune fixate. in cuprinsul cdmpiei de divagare sunt frecvente albii si meandre parasite,
grinduri, lacovisti si sirituri.

Clima

Clima oragului este continental-moderata, cu slabe influente mediteraneene, vara inregistrandu-se o
temperaturd medie de 21 °C si iarna o temperatura medie de -1 °C.

Cantitatea medie multianuala de precipitatii este de 582 mm. Cele mai mari cantititi de precipitatii se
inregistreaza in luna iunie (88,6 mm), in general sezonul cald inregistrand 58% din cantitatea totald
ca o consecinta directd a dominatiei vanturilor din vest. Se mai inregistreaza un maxim secundar in
lunile de toamna (24% din cantitatea medie anuala). Intre cele dous maxime se intercaleazi un
minim principal: februarie, martie, cu cea mai scizuti valoare de 30 mm si un alt minim in
septembrie de 36,5 mm.

Datorita pozitiei in cAmpie a Aradului, zona este supusi tot timpul anului advectiei aerului umed din
vest si ascensiunea sa in contact cu rama muntoasi a Apusenilor, de aici i explicatia frecventei
ridicate a zilelor cu precipitatii de 120.

Valoarea medie anuald a umidititii relative este de 76%.
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Frecventa medie a circulatiei maselor de aer este cea sud-esticd, frecventa maximi fiind atinsi in
luna octombrie (22,6%), urmata de cea sudici in noiembrie (18,9%), de cea nord-estici in mai
(17,8%) si cea nord-vestica in iulie (15,0%).
Flora si fauna
in oras si imprejurimi se intdlneste vegetatia de silvostepd a Cémpiei Aradului, reprezentati de
péleuri de arbori si paduri de cer, garnits, gorun, ulm etc, exemplele cele mai concludente putand fi
gasite in padurea Ceala, situati in extremitatea nord-vestica a municipiului si in Padurice. In luncile
din lungul Muresului se dezvolti zivoaie, silcii, plopi, anini.
Flora Municipiului Arad si imprejurimilor sale este reprezentatd prin numeroase specii de plante. Din
categoria speciilor rare pentru flora Roméniei amintim urmatoarele: Rumex Kerneri, Euphorbia
vegetalis, Sedum caespitosum, Trifolium angulatum, Trifolium angustifolium, Lidernia procumbens,
Succisella inflexa, Cirisum branchycephalum, Sparganium minimum, Hysciamus albus.
Fauna se incadreazi si ea in specificul silvostepei i se caracterizeazi prin prezenta popandiului,
prepelitei, fazanului de cdmpie, soparlei cenusii, sturzului etc. in paduri traiesc mistretul si cerbul.
Fauna subacvatica din apele Muresului cuprinde crapul, mreana, somnul etc.
Demografie
Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Arad se ridicd la 159.074
de locuitori, in scddere fati de recensimantul anterior din 2002, cand se finregistraserd
172.827 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (78,77%). Principalele minorititi sunt cele
de maghiari (9,68%) si romi (1,59%). Pentru 8,14% din populatie apartenenta etnici nu este
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (68,41%), dar
exista si minoritati de romano-catolici (9,38%), penticostali (4,34%), baptisti (3,92%) si reformati
(2,45%). Pentru 8,39% din populatie nu este cunoscuti apartenenta confesionali.
Cartierele Aradului
Arad are 20 cartiere:
1. Centru
2. Aradul Nou
3. Gai
4. Ton G. Duca (fost Aurel Vlaicu)
5. Micalaca
6. Gradiste
7. Alfa
8. Bujac
9. Confectii

10. Functionarilor
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11. Parneava

12. Sannicolau Mic
13. Colonia

14. Subcetate

15. Westfield

16. Muresel

17. Dragasani

18. Cadas-Silvag
19. Sega

20. 6 Vanatori

Economie si transport

Pe parcursul secolelor XIX si XX, Aradul s-a afirmat ca unul dintre cele mai importante centre
economice din regiune. In acest sens semnificativi este evaluarea ficutd in anul 1937, potrivit cireia,
raportat la activitatea celor 4001 societiti comerciale, orasul a fost considerat drept cel mai puternic
centru economic din Transilvania si al patrulea din Romania.

In atingerea acestui statut au conlucrat factori precum pozitia geografica a orasului, la intersectia
unor drumuri comerciale de maxima importants, si diversitatea etnici si religioasa a locuitorilor sai.
Aceiasi factori fac din Arad astizi, unul dintre cele mai prospere orase din Romaénia
postrevolutionara.

Principalele ramuri industriale sunt constructia si reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad,
Astra Vagoane Cilitori), industria constructoare de masini (Yazaki Component Technology, Alcoa
Fujikura, Leoni Wiring Systems, Maschio-Gaspardo, Takata Petri), productia de aparaturi si
instrumente de misurd verificare si control (Contor Group), industria confectiilor, industria
produselor alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

In Arad Isi are sediul central si social Intesa Sanpaolo Bank Romania. O alti institutie de credit care
isi are Inceputurile in Arad este Banca Comerciald Feroviari, a treia institutie de credit cu capital

romanesc.

Angajati pe sectoare de activitate
¢ Industrie - 41,5%
» Transport si telecomunicatii - 12,27%
o Comert - 10,75%
e Constructii - 7,92%
o [Invatimant - 5,99%

¢ Sanatate §i asistentd sociali - 5,14%
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Monumente de arhitectura

Utilitati - 3,16%
Administratie publici - 2,28%
Binci si asigurdri - 1,97%

Agriculturd - 1,73%

Cetatea Aradului este una din fortificatiile din Transilvania construite in stil Vauban-
Tenaille, in a doua jumitate a secolului al XVIIl-lea, fazi tarzie a sistemului de fortificatii
stelate din Europa.

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

Teatrul Clasic “Toan Slavici”, construit in stil neoclasic dupa planurile arhitectului Anton
Czigler, a fost inaugurat la data de 21 septembrie 1874. Initial clidirea avea o functionalitate
complexa, in incinta ei regasindu-se doud restaurante pe latura nordica, alte spatii comerciale
si locuinte. Pe latura estica se poate vedea un blazon al Aradului, orag regesc.

Palatul Neuman, construit in anul 1891 in stil eclectic

Palatul de Justitie, construit in anul 1892 in stil eclectic

Palatul Cenad, construit in anul 1894 intr-o combinatie de stiluri eclectic si neoclasic

Palatul Béncii Nationale, construit in anul 1906 in stil neoclasic

Palatul Administratiei Financiare, construit la sfarsitul secolului al XIX-lea

Palatul Bohus construit in anul 1910 in stil secesiune, este prima clidire din Arad in care s-a
folosit la plansee beton armat. Casa liftului bogat ornamentati cu elemente din fier forjat,
reprezintd un unicat in Arad

Palatul Kohn, construit in anul 1906 in stil secesiune

Palatul Szantay, construit in anul 1911 in stil secesiune

Palatul Cultural, construit in anul 1913, este o operi arhitecturali cuprinzand elemente de
neoclasic, gotic, renascentist si corintic

Casa cu Ghiulele, construitd in 1800, std marturie a luptelor care s-au dat in Arad in anii
1848-1849.

Cladirea Preparandiei, in care a functionat din anul 1812 Inalta Preparandie, prima scoali in
limba roména din Ardeal.

Casa cu Lacit, construit3 in anul 1815.

Teatrul Vechi (Hirschl), construit de catre Jacob Hirschl in anul 1817, primul teatru de piatra
din tara

Cazinoul Aradean, construit in 1872, cladire eclectici in forma patrata, cuprinde elemente de
neoclasic si neobaroc. Are o frumoasa gridina de vara, spatiul din fata cladirii fiind folosit in

|

trecut ca patinoar
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Monumente

Lacasuri de cult

Muzee si expozitii

Turnul de apd, construit in anul 1896 in stil donjon medieval, a servit pompadrii apei potabile
in reteaua de distributie a orasului. Constructia de caramida inaltd de 35 m, se remarci prin
decoratiile ferestrelor si a balcoanelor. La ora actuald in interiorul turnului functioneazi o
galerie de art3 si un restaurant.

Castelul Nopcea, construit la sfarsitul secolului al XVIII-lea

Vama Veche, construitd in anul 1907, a folosit ca punct vamal de intrare a marfurilor in
pietele Aradului

Palatul Copiilor, monument istoric, dateazi din secolul al XX-lea

Statuia Sfantului Ioan de Nepomuk, realizati in anul 1729 in stil baroc
Monumentul Sfanta Treime — ridicat, intre anii 1738-1740, in amintirea victimelor rapuse de
epidemia de ciumi
Aleea personalitatilor aridene
Parcul Reconcilierii, cu cele doud monumente inchinate Revolutiei de la 1848-1849
o Statuia Liberttii, opera a sculptorului Gyérgy Zala, ridicata a in anul 1890
o Arcul de Triumf, realizat in anul 2004 de citre sculptorul Ioan Bolborea
Crucea Martirilor Unirii, ridicatd in anul 1936, inchinati preotilor martiri din perioada

noiembrie 1918 - primavara 1919

Biserica sarbeascd "Sf. Petru si Pavel", edificat3 intre anii 1698-1702 in stil baroc timpuriu
Manistirea "Sf. Simion Stalpnicul", construitd in anul 1762 in stil baroc

Catedrala ortodoxa romana "Nasterea Sf. Ioan Botezitorul", realizatad intre anii 1862-1865
dupd planurile arhitectului Anton Czigler, in stil neobaroc. Pe fatada vestica sunt plasate doua
turnuri cu clopotnitd de un aspect maiestuos cu sectiune pitrata. Fiecare laturd a acestora
cuprinde cate un orologiu. Invelitoarea turnurilor, bogat ornamentatd, a fost suprainiltati in
anul 1905. Pictura murala ii apartine lui Anastase Damian. Executia acestei lucrari a inceput
in anul 1957 si s-a finalizat in anul urmitor.

Biserica ,,Sf. Anton de Padova”, ordinul cdlugdrilor minoriti, a fost edificatd in anul 1904 in
stilul renascentist

Biserica Rosie (evanghelic-luterani), construit3 in anul 1906 in stil neogotic

Sinagoga neologa, construitd in anul 1834 in stil grec, foscan

Biserica Reformata, construiti in anul 1847 in stil baroc

Catedrala Ortodoxd Romana "Sfanta Treime", construitd in anul 2009

Complexul Muzeal Arad
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o Sectia istorie
o Sectia stiintele naturii
o Sectia Artd
e Muzeul Memorial "Vasile Goldis"
e Colectia de artd Doina si Barufu Arghezi
e Galeria Delta. Principalele evenimente cu o componentd de traditie sunt: Salonul Bienal
International de Desen, Salonul Bienal de Sculpturi Mica, Salonul Anual de Arti
¢ Galeria Alfa
» Galeria Clio
e Galeria Turnul de Apa
¢ QGaleria Takécs
¢ Qaleria Carola's
» Expo Arad International, Centrul Expozitional din cadrul Camerei de Comert Industrie si
Agriculturd a judetului Arad, al doilea cel mai mare pavilion expozitional din Romania dupa
Romexpo.
Turismul de agrement
e Strandul "Neptun"
e Parcul Natural Lunca Muresului
* Padurea Ceala cu Lacul Maltiret si Insula Mures (Trei Insule)
e Faleza Muresului
e Paduricea (Piata Podgoria)
¢ Patinoar
Administratie si politica
Municipiul Arad este administrat de un primar si un consiliu local compus din 23 consilieri.
Primarul, Calin Bibart, de la Partidul National Liberal, este in functie din 2020.

Incepand cu alegerile locale din 2020, consiliul local are urmitoarea componenta pe partide politice:

Partid Consilieri| Componenta Consiliului
Partidul National Liberal 9
Uniunea Salvati Romania 7
Platforma Social-Liberal Crestina 3
Partidul Miscarea Populari 2
Uniunea Democratid Maghiari din Romania 2

Educatie
Prima scoald elementara din Arad, s-a infiintat in 1707 de cilugirul de origine bavarezi, Fr. Camil

Noéffrich. in 1745 scoala incepétoare devine scoald lating, apoi in 1762 gimnaziu. In 1844-1845 se
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aplicd o noud reformi scolard in Austria, introdus un an mai tarziu si in Ungaria, in urma cireia
gimnaziul din Arad se completeazi initial cu 7 clase, apoi cu 8 clase, devenind in 1851-1852
gimnaziu superior complet, iar in 1868 ia denumirea de gimnaziu superior regal. $coala latind si
gimnaziul din Arad, patronate de cilugirii minoriti au functionat pe rand in dou localuri, proprietiti
ale ordinului (1745-1821/1821-1873). Documentele ce alcituiesc istoria invatdimantului in
Transilvania si la Arad viadesc un admirabil militantism, cu accente dramatice uneori, al
intelectualitatii aridene pentru infiintarea unei Universitéti in aceste locuri. Preparandia (1812, prima
scoald pedagogicad roméaneascd din intreg arealul romanesc si intre primele din Europa), Institutul
Clerical Teologic (1822), Conservatorul de muzica (1833) anticipau ideea de invatimant superior, iar
proiectele academice ale unor cirturari precum episcopul Ghenadie Rat (in anul 1850), Ioan
Popovici-Desseanu (in anul 1871), Vasile Goldis (in anul 1906), Onisifor Ghibu (in anul 1915), Ion
Montani (in anul 1924), Memoriile din 18 septembrie 1940, din 11, 20 si 30 ianuarie 1945, din 19
august 1947 ale unor mari personalititi arddene infitiseazi credinta nestramutati a intelectualitatii si
nu numai a acesteia, ca Aradul este indreptitit, prin strilucita sa istorie, si devini centru universitar.
Inspectoratul Scolar Judetean Arad s-a infiintat in 1 martie 1968. Reteauva scolara din municipiul
Arad totalizeaza 88 de unititi, din care 34 de gradinite, 14 scoli cu clasele I-IV si I-VIIL, o scoala
privatd cu clasele I-IV, 22 de licee si grupuri scolare (3 colegii nationale, un colegiu economic, 2
colegii tehnice, un colegiu particular, un liceu de limba germani, un colegiu de limba maghiara, un
liceu cu program sportiv, un liceu de arti, 6 licee tehnologice, un liceu particular, 2 licee teologice,
un seminar teologic ortodox, un liceu UCECOM), cit si 2 scoli ajutitoare, o scoald normal, un liceu
pentru nevazitori si 2 scoli postliceale.
Universititi
Ulterior anului 1989, invitimantul superior a fost reinfiintat in Arad prin 2 universitati:

 Universitatea de Vest "Vasile Goldis" (1990)

» Universitatea "Aurel Vlaicu" (1991)

e Colegiul National ,,Moise Nicoari”

e Colegiul National "Elena Ghiba Birta"

» Liceul Pedagogic "Dimitrie Tichindeal"

o Colegiul National "Vasile Goldis"

¢ Colegiul Economic

e Liceul Teoretic "Adam Miiller Guttenbrunn"
e Colegiul "Csiky Gergely"

e Liceul de Arta "Sabin Drigoi"

» Liceul Teologic Baptist "Alexa Popovici"
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e Liceul Teologic Penticostal

¢ Seminarul Teologic Ortodox

« Liceul cu Program Sportiv

 Colegiul Tehnic de Constructii si Protectia Mediului

e Colegiul Tehnic "Aurel Vlaicu"

* Liceul Tehnologic de Electronica si Automatiziri "Caius Iacob" (Liceul CFR)

e Liceul Tehnologic "Francisc Neuman"

e Liceul Tehnologic de Industrie Alimentars

¢ Liceul Tehnologic de Transporturi Auto "Henri Coandi"

¢ Liceul National de Informatici

 Liceul Tehnologic "Tuliu Moldovan" (Liceul Forestier)

e Liceul UCECOM Spiru Haret

 Colegiul Particular "Vasile Goldis"

* Liceul Special "Sfanta Maria" | pentru copii cu dizabilitati
Sanitate
in oras functioneaza Spitalul Clinic Judetean de Urgents, Spitalul Clinic Municipal(acesta s-a unit cu
Spitalul Clinic Judetean de Urgentd) si o serie de spitale si centre medicale de specialitate,
publice(Policlinica, Clinica dentar3, Spitalul Matern, etc.) si private (MedLife Genesys, Laser
System, Mediqua etc.).
Festivaluri

 Festivalul International de Teatru Clasic (Editia XXI in 2015)

 Festivalul International Euromarionete (Editia XVI in 201 5)

» Festivalul International de Teatru in limba francezi ,, Amifran” (Editia XXIII in 2015)

e Festivalul International de Teatru Nou (Editia ITI in 201 5)

 Festivalul de film documentar fARAD (Editia II in 2015)

* Media Art Festival (Editia I in 2015)

 Festivalul National de Literatura , Discutia Secreta” (Editia I 1n 2015)

 Festivalul de Literatura Zilele Doinas (Editia I in 201 5)

e Festivalul de muzica americana si jazz

o Festivalul International de Jazz

e Gala de Opera Open Air

e Festivalul Minoritatilor

» Targul Mesterilor Populari

» Zilele Aradului - in luna august

» Festivalul Vinului — in septembrie/octombrie
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* Festivalul international de muzica si dans ,,Ghiocelul de Argint”
Teatru

* Teatrul Clasic "loan Slavici"

* Teatrul de Marionete Arad

e Teatrul Vechi, sau Teatrul Hirschl
Muzici clasica
Filarmonica de Stat Arad, etatizatd in 1948, o dati cu venirea lui Nicolae Branzeu la Arad, isi va
continua traditia muzicald arideanid marcati in anul 1833 de infiintarea celni de-al saselea
Conservator din Europa, dupi cele de la Paris, Praga, Bruxelles, Viena si Londra.
Institutii de culturi

Centrul Cultural Judetean Arad

 Casa de Culturd a Municipiului Arad

* Biblioteca Judeteani ,,A.D. Xenopol” Arad
Presa scrisa
Primul ziar tiparit la Arad a fost saptamanalul de limba germana Arader Kundschaftsblatt in anul
1837, sub redactia Iui Franz Schwester, care in 1840 incepe tiparirea si variantei in limba maghiar3,
Aradi Hirdeto. La 1 julie 1848 apare saptdmanalul Der Patriot, publicat de Joseph Schmidt.
Primul periodic arddean tiparit in limba roména, a fost gazeta Speranya, aparuti intre 1 februarie - 15
decembrie 1869 si ulterior intre 10 ianuarie - 13 iunie 1872, periodic considerat »unica si prima
Joaie bisericeascd a romanilor ortodocsi din Ungaria §i Ardeal”. Mai térziu, in anul 1877, apare
revista, Biserica si scoala, cu existent neintrerupti pana in 1948.
in 1897 apare ziarul Tribuna Poporului, sub redactia lui Ioan Russu-Sirianu, care in 1904 isi schimba
numele in Tribuna, iar in 1905 redactorul devine Sever Bocu. T; Fibuna fuzioneazi in 1912 cu ziarul
Romdnul, infiintat in 1911 ca organ de presi al Partidului National Roméan din Ungaria si
Transilvania.
In perioada 1916 - 1940, in Arad mai apar urmitoarele publicatii literare: Pagini literare (1916),
Genius (1924-1925), Salonul literar (1925-1926), Laboremus (1926), Romania literara (1930),
Hotarul (1933-1940), innoirea (1937-1940) si Litera (1938-1939).
Dupa revolutie, apar noi surse de informare, “Tribuna Aradului” (1990-1991), "Curierul Aradului" si
"Libertatea Aradului" ( 1991-1997). In prezent, presa scrisa cuprinde o varietate de publicatii:Jurnal
Arddean, cel mai vechi cotidian local, aparut in anul 1944, care a purtat succesiv denumirea de
Patriotul, Flacdra rosie si Adevirul (denumire schimbat3 la inceputul anului 2008, prin decizie
Judecitoreascd in defavoarea ziarului Adevarul de Bucuresti). Dupa anul 1990 mai apar si drad
Expres, Observator Arddean, Glasul Aradului, Oglinda de Vest, Realitatea, Buletinul de Arad,

Ziarele Munca, Piata Aradului si Informatia Aradului acestora adaugandu-se cotidianul de limba
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maghiard, Nyugati Jelen. De-asemenea, a fost infiintati Agentia de Presi a Judetului Arad NewsAr.

Sport
¢ Fotbal
o FCUTA Arad - Bdtrdna Doamnd a
fotbalului roméanesc, cea mai titrati
echipd din provincie dupi numirul
de campionate nationale cAstigate
(6).
o CS Gloria CTP Arad - fondat in
1913, este unul dintre cele mai
vechi cluburi de fotbal din Romania.
fn prezent evolueazi in liga a IV-a.
¢ Baschet
o BC Univ. Goldis ICIM Arad -
campioana Romadniei de 9 ori, este
una dintre cele mai titrate echipe de
baschet din tara
o BC West Olympia Phoenix Arad
e Polo

o AMEFA Arad
¢ Rugby
o CSUAV Arad

* Tenis de cimp

o Competitii

* BRD Arad Challenger

e Volei

o UVVG Pro Volei
¢ Kaiac

o CSM Arad

Personalitati

Profesori: Scriitori

Escalada
o CZEA - Centrul Zonal Ecologig
Arad

Scufundari - SCUBA
o CZEA - Centrul Zonal Ecologic

Arad
Speologie
o CZEA - Centrul Zonal Ecologic
Arad

Lupte Greco-Romane
o C.S.S. Gloria Arad
o C.S."Astra" Arad
o Fundatia Lupte Club Gloria Arad

o CSM Gloria Arad
o Rapid Arad

¢ Dimitrie Tichindeal
Alexandru Gavra

e Anastasie Sandor ¢ Mircea V. Stanescu
o Constantin Diaconovici e Vintild Russu-Sirianu
Loga e Stefan Augustin Doinag
¢ Caius Jacob ¢ Mihai Beniuc
¢ Nicolae Stefu e Adam Miiller-
o Cornelia Bodea Guttenbrunn
¢ losif Moldovan ¢ Mircea Micu
Laureati ai premiului Nobel: ¢ Joan Alexandru
e Stefan Hell e Mircea Mihaies
Oameni politici: ¢ Gheorghe Schwartz
¢ Stefan Cicio Pop ¢ Florin Banescu
e Sever Bocu ¢« Romulus Bucur
e Vasile Goldis ¢ Emil Simdndan
e Joan Suciu ¢ Viorel Gheorghita
» Ion Fluerag e Eginald Schlattner
» Ioan Russu-Sirianu ¢ Horia Medeleanu
Generali: Regizori
o Piotr Tekeli s Géza von Cziffra (1900-
o Franz Rohr 1989)

Ioan Slavici
Moise Nicoara
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Lideri comunitari -

Aron Chorin

Actori Arhitecti :
¢ Mariana Buruiani ¢ Lajos Szantay
e Zoltan Lovas ¢ Milan Tabacovici
Pictori : ¢ Silvestru Rifiroiu
e Ivan Tabakovi¢ ¢ Milos Cristea
e Mihai Pacurar Sculptori :
e Cornelia Kocsis Josan e Delia Brandugescu
¢ Joan Emil Kett-Groza ¢ Ioan Tolan
¢ Dacian Andoni e Ferdinand Rosa
¢ Ladislau Babocsik Compozitori:
¢ Francisc Baranyai e Jon Vidu
e Onisim Colta ¢ Nicolae Brinzeu
e Adriana Chirita e Sabin Drigoi
¢ Jolanda Rosa ¢ Emil Montia
o Mihaly Takacs

Relatii externe
Orage infratite

¥ renjanin, Serbia

—=Atlit ("ny), Israel
B¥Fushun, China

==(Qyula, Ungaria
==Hodmezdvasarhely, Ungaria
IGiv'atayim (2°ny33), Israel
==Pecs, Ungaria

==Budapesta, Ungaria infritit cu sectorul XII Hegyvidék
Orage partenere

~+Kirklees, Anglia
®™™Ditzingen, Germania
™™ Wiirzburg, Germania
B rencin, Slovacia
==l atabinya, Ungaria

2.5. Identificarea imobilelor

Sportivi :

Sorin Babii - tir, campion
olimpic

Emilia Eberle - gimnast3,
medaliata olimpica
Daniela Dodean - tenis
de masia

Monica Brosovszky -
baschetbalist

Ladislau Brosovszky -
fotbalist

Helmuth Duckadam -
fotbalist, portar

Marcel Coras - fotbalist
Emeric Jenei - fotbalist si
antrenor

Identificarea terenurilor de evaluat s-a facut in baza documentelor (extras CF, informatii cu privire la

anul PIF al cladirii) puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Aceste documente sunt

anexate prezentului raport de evaluare.

Datele de identificare ale terenului si constructiei se regasesc in tabelul de mai jos:

Nr: Denumire CF Nr. cad. / Se Ad Supraf | Categ de
fisa Nr. top. teren fol
Cladire - Str. Dorel Sibii (Granicerilor) nr.
] | 25 CFnr. 344418-C1-U4 Arad, ap. 3B 344418 | 627/4Tb | 21 21 17 | cotaCC
compus din 2 boxe, wc, in suprafati
construiti de 21 mp si cotd teren 17/497 mp

Conform informatiilor primite cu ocazia inspectiei, WC-ul a fost amenajat pe cheltuiala chiriasului,

in anul 2015. Spatiile se afli la demisolul constructiei. Nu a fost pus la dispozitie releveul spatiilor,

acestea fiind identificate / prezentate de citre utilizatorul acestora.
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Capitolul 3
REGULI GENERALE PRIVIND REEVALUAREA ACTIVELOR AFLATE iN
PATRIMONIUL INSTITUTIILOR PUBLICE

ART. 1. Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimoniul institutiilor
publice se realizeaza actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare
anuale ale anului in care s-a efectuat reevaluarea.

Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazd cu scopul determindrii valorii juste a acestora la
data bilantului, tindndu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei,
atunci cand valoarea contabila diferd semnificativ de valoarea justa.

Valoarea justd a unui bun este definitid la pct. 2.8 “Reguli generale de evaluare” din CAP. 2
“Aprobarea, depunerea si componenta situatiilor financiare” din Normele metodologice privind
organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice.

Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin
Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1917/2005, cu modificirile i completarile ulterioare.
Pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justi este identici cu valoarea de piata.
Valoarea justi se determind pe baza unor evaluiri efectuate, de reguli, de evaluatori autorizati
conform reglementirilor legale in vigoare.

In situatia in care valoarea justd nu se determind in baza evaludrilor efectuate de evaluatori autorizati,
valoarea justd la data bilantului se determini de o comisie numiti de conducatorul institutiei publice.
ART. 2. Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare
inventariazd activele fixe corporale aflate in patrimoniul lor, care urmeazi si fie reevaluate.
Inventarierea se efectueazi in conformitate cu prevederile Ordinului ministrului finantelor publice
nr. 1753/2004 pentru aprobarea Normelor privind organizarea si efectuarea inventarierii elementelor
de activ si de pasiv, cu modificarile ulterioare.

In cazul reevaluarii efectuate de specialisti din cadrul institutiilor publice, pentru desfasurarea in
bune conditii a operatiunilor de inventariere si reevaluare, in comisii vor fi numite persoane cu
pregatire corespunzitoare economica si tehnicd in domeniu, care sa asigure efectuarea corecti sila
timp a inventarierii activelor fixe corporale si sa poata aprecia starea, respectiv gradul de uzura fizici
si morala, utilitatea si valoarea de piati a acestora.

Pentru elementele de active fixe corporale la care s-au constatat deprecieri, comisia de inventariere
face propuneri pentru inregistrarea ajustarilor pentru depreciere in formularul “Listi de inventariere”
(cod 14-3-12), formular previzut in anexa 1 la Normele privind organizarea i efectuarea
inventarierii elementelor de activ si de pasiv, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr.
1753/2004, cu modificarile ulterioare.

In vederea realizarii in bune conditii a operatiunilor de reevaluare, ordonatorii de credite superiori
pot sprijini cu specialisti institutiile subordonate.

ART. 3. Activele fixe corporale ale institutiilor publice se reevalueazi dupd cum urmeazi :
a) activele fixe corporale aflate in patrimonio : terenuri si amenajari la terenuri, constructii, instalatii
tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii, mobilier, aparaturd birotica, echipamente de
protectie a valorilor umane si materiale si alte active fixe corporale;

b) activele fixe corporale date in concesiune, cu chitie, in folosinti gratuiti persoanelor juridice fara
scop patrimonial, precum si cele date in administrarea regiilor autonome;

¢) capacititile puse in functiune partial, de natura activelor fixe corporale pentru care incd nu s-au
intocmit formele de inregistrare ca active fixe corporale;

d) activele fixe corporale la care s-au efectuat lucriri de investitii (moderniziri, reparatii capitale,
reabilitdri, consolidari etc.) care au majorat valoarea de inregistrare in contabilitate a acestora,
indiferent de sursa de finantare a investitiilor.

Reevaluarea se efectueaza separat pentru valoarea de inregistrare de la data intririi in patrimoniu sau
data ultimei reevaludri si separat pentru valoarea investitiei, prin aplicarea indicilor de pret
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corespunzatori perioadelor cand acestea au intrat in patrimoniu sau au fost reevaluate si cand au fost
efectuate investitiile.
Valoarea actualizatd a activelor fixe corporale modernizate se determini prin insumarea valorilor
actualizate ale valorii de finregistrare in contabilitate cu valoarea actualizati a investitiilor;
¢) activele fixe corporale achizitionate de institutiile publice in cadrul contractelor de leasing
financiar;
f) activele fixe corporale aflate la reprezentantele diplomatice, comerciale, militare din strdinatate, in
zonele de conflict. Acestea se inventariazi si se reevalueazi de institutiile publice in patrimoniul
cdrora sunt inregistrate.
Investitiile efectuate la activele fixe corporale inchiriate de institutiile publice se reevalueazi de
operatorii economici/institutiile publice care au efectuat investitiile.
ART. 4. Nu se reevalueazi :
a) activele fixe corporale care au intrat in patrimoniul institutiilor publice in cursul anului in care se
efectueazi reevaluarea si au fost inregistrate in contabilitate la costul de achizitie, de productie sau la
valoarea justd, dupa caz;
b) activele fixe corporale care la data reevaluarii au durata normali de functionare expirati;
¢) activele fixe corporale aflate in conservare, precum si rezervele de mobilizare care sunt evidentiate
in contabilitate ca active fixe corporale;
d) activele fixe corporale pentru care au fost intocmite documentele, dar nu s-au obtinut aprobirile
legale de scoatere din functiune, si care nu au fost demontate, demolate sau dezmembrate.
e) activele fixe corporale in curs de executie.
ART. 5. Pentru determinarea diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale aflate in
patrimoniul institutiilor publice, respectiv a valorii rimase actualizate, se vor avea in vedere
urmatoarele:
a) valoarea de finregistrare in contabilitate a activelor fixe corporale care se reevalueazi;
b) data intrarii in patrimoniu.
Data intrérii In patrimoniu se considera :
- data Inscrisi in documentele de achizitie 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
institutiile publice, care nu au mai fost reevaluate;
- data inscrisd in documentele transmise de donator, pentru activele fixe corporale dobandite cu titlu
gratuit, care nu au mai fost reevaluate;
- data Inscrisd in documentele de intrare in patrimoniu prin alte modalitdti de dobindire (transfer,
expropriere, Hotérare judecatoreasci etc.), care nu au mai fost reevaluate;
¢) data ultimei reevaludri, pentru activele fixe corporale care au fost reevaluate anterior;
d) amortizarea calculatdi pand la finele lunii c4nd se efectueazi reevaluarea evidentiatd 1in
contabilitate in creditul contului 281 “Amortiziri privind activele fixe corporale”;
e) rata inflatiei (indicele preturilor de consum) comunicati de Institutul National de Statistica.
Indicii preturilor de consum pot fi accesati de pe site-ul Institutului National de Statistic3, la adresa:
www.insse.ro Se parcurg urmatorii pasi :

- se merge in dreapta paginii: Indicele preturilor de consum;

- se merge in stinga paginii: Indicele preturilor de consum lunar;

- se introduce numele persoanei juridice;

- se selecteazd domeniul de interes: Indicele preturilor de consum (IPC — total);

- se selecteazi perioada de interes;

- se selecteazi perioada curentd (anul si luna cind se efectueazi reevaluarea);

- se selecteaza perioada de referintd (anul si luna intrarii in patrimoniu/data ultimei reevaluari);

- se afiseazd Indicele lunar al preturilor de consum: total, marfuri alimentare, mirfuri nealimentare
$i servicii;

- se selecteazi IPC — total;

- se imprima rezultatele;
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f) valoarea de inregistrare in contabilitate actualizati (valoarea reevaluati la data cand se efectueazi
reevaluarea), determinatd prin inmulfirea valorii de inregistrare in contabilitate cu rata inflatiei
(indicele preturilor de consum).

Diferentele din reevaluare aferente activelor fixe corporale se stabilesc ca diferentd intre valoarea de
inregistrare in contabilitate actualizati (valoarea reevaluatd) si valoarea de Iinregistrare in
contabilitate, astfel;

In cazul reevaluirii efectuate cu ajutorul indicelui preturilor de consum, pe baza datelor din:
- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care se
amortizeazi, al carei model este previzut in ANEXA 1%);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul public care nu se
amortizeazi, al cirei model este previzut in ANEXA 1b);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se
amortizeaza, al cirei model este previzut in ANEXA 1c);

In cazul reevaludrii efectuate de evaluatori autorizati, pe baza datelor din:

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care se
amortizeaza, al carei model este prevazut in ANEXA 1d);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul public care nu se
amortizeazd, al carei model este previzut in ANEXA le);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se
amortizeaza, al cirei model este previzut in ANEXA 1f).

In situatia in care institutiile publice au in patrimoniu bunuri apartinind atét statului, cat si unitatilor
administrativ-teritoriale, vor intocmi situatii distincte pentru bunurile apartindnd statului si pentru
bunurile apartinand unitatilor administrativ-teritoriale.

ART. 6. In cazul in care, ulterior recunoasterii initiale ca activ, valoarea unui activ fix corporal este
determinaté pe baza reevaludrii activului respectiv, valoarea rezultati din reevaluare va fi atribuiti
activului, in locul costului de achizitie/costului de productic sau al oricirei alte valori atribuite
Inainte acelui activ. in astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica activului avand in
vedere noua valoare a acestuia, determinati in urma reevalurii.

Diferenta dintre valoarea rezultatd in urma reevaluirii si valoarea de inregistrare
conduce la cresterea sau descresterea rezervelor din reevaluare.

Evidenta rezervelor din reevaluare se tine cu ajutorul contului 105 “Rezerve din reevaluare”.
Cresterea sau descresterea de valoare a activului fix corporal amortizabil rezultatdi in urma
operatiunii de reevaluare se inscrie in coloanele “Debit” sau “Credit”, dupi caz, din formularul “Fisa
mijlocului fix” (cod 14-2-2). Dupa fiecare reevaluare, rezervele din reevaluare aferente activelor fixe
amortizabile (preluate din soldul contului 105 “Rezerve din reevaluare”) se inscriu intr-o coloani
distincta, in fisa mijlocului fix respectiv.

ART. 7. Reevaluarea activelor fixe corporale trebuie facuti cu suficients regularitate, astfel incat
valoarea contabild si nu difere semnificativ de cea care ar fi determinati folosind valoarea justd la
data bilantului.

Daca rezultatul reevaludrii activelor fixe corporale neamortizabile este o crestere a valorii contabile,
aceasta se trateaza ca o crestere a rezervei din reevaluare care se transferd concomitent in creditul
conturilor de fonduri (conturile 101, 102, 103, 104, dupa caz).

Daca rezultatul reevaluirii activelor fixe corporale neamortizabile este o descrestere a valorii
contabile, aceasta se trateazi ca o diminuare a rezervei din reevaluare care se transfers concomitent
in debitul conturilor de fonduri (conturile 101, 102, 103, 104, dupa caz).

Dacd rezultatul reevaluirii activelor fixe corporale amortizabile este o crestere a valorii contabile
nete (valoarea contabild, mai putin amortizarea cumulati), aceasta se trateazi astfel:
- ¢a 0 crestere a rezervei din reevaluare, prezentatd in cadrul capitalurilor proprii, daci nu a existat o
descrestere anterioard, recunoscuti ca o cheltuiali aferenti acelui activ (contul 105);
- ca un venit care sd compenseze cheltuiala cu descresterea recunoscuti anterior la acel activ (contul
7813).

Daca rezultatul reevaluirii activelor fixe corporale amortizabile este o descrestere a valorii contabile

S

in contabilitate
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nete (valoarea contabili, mai putin amortizarea cumulatd), aceasta se trateazi astfel:
- ca o scadere a rezervei din reevaluare, prezentat3 in cadrul capitalurilor proprii, cu valoarea minima
dintre valoarea acelei rezerve si valoarea descresterii (contul 105); eventuala diferentd ramasi
neacoperita din rezervele din reevaluare existente se inregistreazi ca o cheltuiala (contul 6813);
- ca 0 cheltuiali cu intreaga valoare a descresterii, daci in rezerva din reevaluare nu este inregistrata
o sumd aferenti acelui activ (contul 6813).
ART. 8. La reevaluarea activelor fixe amortizabile, amortizarea cumulati la data reevaluirii se
trateaza intr-unul din urmatoarele moduri:
a) recalculata proportional cu schimbarea valorii contabile a activului fix (inregistratd in contul 2xx),
astfel Incét valoarea contabild a activului fix, dupa reevaluare, si fie egald cu valoarea sa reevaluati.
Aceastd metodi este folositd deseori in cazul in care activul fix este reevaluat prin aplicarea unui
indice (de exemplu, indicele preturilor de consum — total);
b) eliminata din valoarea contabild a activului fix (inregistratd in contul 2xx), iar valoarea neti astfel
obtinutd devine valoarea reevaluata a activului fix. Metoda de reevaluare este bazats pe valori nete,
respectiv la fiecare reevaluare amortizarea calculati este eliminati din valoarea contabili a activului
fix. Aceastd metoda este folositd deseori pentru cladiri care sunt reevaluate la valoarea lor de piata.
ART. 9. Diferentele din reevaluare evidentiate in contul 105 “Rezerve din reevaluare” urmeazs sa fie
trecute asupra contului 117.15 “Rezultatul reportat reprezentind surplusul realizat din reevaluare” in
situatia in care activele fixe sunt amortizate integral, scoase din functiune, transferate cu titlu gratuit,
vindute etc. Prin inregistrarea: 105 =117.15.
ART. 10. Functiunea contului 105 “Rezerve din reevaluare” prevazutd in Normele metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru
institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor
publice nr. 1917/2005, cu modificarile si completirile ulterioare, se modifica si se completeazi
astfel:
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” este un cont de pasiv. In creditul contului se inregistreazi
cresterea de valoare rezultati din reevaluarea activelor fixe corporale, iar in debit, descresterea de
valoare rezultati din reevaluarea activelor fixe corporale.
Soldul creditor al contului reprezinti valoarea rezervelor din reevaluarea activelor fixe corporale
existente in institutie, neamortizate integral.
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se detaliaza pe urmatoarele conturi sintetice de gradul II:

1051 “Rezerve din reevaluarea terenurilor si amenajarilor la terenuri”;

1052 “Rezerve din reevaluarea constructiilor”;

1053 “Rezerve din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport, animalelor si
plantatiilor”;

1054 “Rezerve din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice, echipamentelor de protectie a
valorilor umane si materiale si a altor active fixe corporale”;

1055 “Rezerve din reevaluarea altor active ale statului”.
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se crediteazi prin debitul conturilor:

101 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul public al statului”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al statului care nu se amortizeaza.

102 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al statului”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
privat al statului care nu se amortizeaza.

103 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul public al unitatilor administrativ-teritoriale”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al unitatilor administrative-teritoriale care nu se amortizeaza.

104 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
privat al unititilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaz.

211 “Terenuri si amenajari la terenuri”
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- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea terenurilor si a amenajirilor la terenuri.
212 “Constructii”
- cu cresterea de valoare rezultata din reevaluarea constructiilor.
213 “Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”
- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport,
animalelor si plantatiilor.
214 “Mobilier, aparatura biroticd, echipamente de protectie a valorilor umane si materiale si alte
active fixe corporale”
- cu cresterea de valoare rezultati din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice, echipamentelor de
protectie a valorilor umane si materiale si a altor active fixe corporale.
215 “Alte active ale statului”
- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea altor active ale statului.
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se debiteazi prin creditul conturilor:
101 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul public al statului”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al statului care nu se amortizeaza.
102 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al statului”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al statului care nu se amortizeaza.
103 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul public al unititilor administrativ-teritoriale”
- Cu cregterea rezervei din reevaluare transferata asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.
104 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al unititilor administrativ-teritoriale”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferatd asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al unitétilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.
117.15  “Rezultatul  reportat  reprezentand surplusul ~ realizat din  reevaluare”
- cu rezerva din reevaluare transferatd asupra rezultatului reportat in situatia n care activele fixe sunt
amortizate integral, scoase din functiune, transferate cu titlu gratuit, vandute, etc.
211 “Terenuri si amenajari la terenuri”
- cu descresterea de valoare rezultatd din reevaluarea terenurilor si a amenajirilor la terenuri.
212 “Constructii”
- cu descresterea de valoare rezultati din reevaluarea constructiilor.
213 “Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”
- cu descresterea de valoare rezultati din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport,
animalelor si plantatiilor.
214 “Mobilier, aparaturd birotici, echipamente de protectie a valorilor umane si materiale si alte
active fixe corporale”
- cu descresterea de valoare rezultatd din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice,
echipamentelor de protectie a valorilor umane si materiale si a altor active fixe corporale.
215 “Alte active ale statului”
- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea altor active ale statului.
281 “Amortiziri privind activele fixe corporale”
- cu rezerva din reevaluare aferentd duratei normale de utilizare consumati a activului la momentul
reevaludrii, transferatd asupra contului de amortizare.
ART. 11. Incepind cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si
terenurilor aflate in patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o dati la 3 ani de o
comisic numitd de conducitorul institutiei publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementirilor legale in vigoare, rezultatele reevaluirii urmand a fi inregistrate in contabilitate pani
la finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.
In situatia in care reevaluarea constructiilor si terenurilor se efectueazi de o comisie numiti de
conducétorul institutiei publice, se procedeazi in mod 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 si calcularea amortizirii

ART. 14. Institutiile publice amortizeaza activele fixe corporale si activele fixe necorporale utilizand
metoda amortizarii liniare.

Amortizarea anuala se calculeazi prin aplicarea cotei de amortizare (CA) la valoarea de intrare a
activelor fixe corporale si necorporale.

Cota de amortizare (CA) pentru activele fixe corporale se determini ca raport procentual intre 100 si
durata normald de functionare din Catalogul privind duratele normale de functionare a mijloacelor
fixe, aprobat prin hotirire a Guvernului (CA = 100/durata normali de functionare). Pentru activele
fixe corporale intrate in patrimoniul institutiilor publice care nu au fost amortizate integral, durata
normald de functionare este durata rimasi previzuti in documentele de intrare, respectiv durata
stabilitd de comisie, in situatia in care nu se cunoaste anul punerii in functiune.

Cota de amortizare (CA) pentru activele fixe necorporale se determina ca raport procentual intre 100
si durata normald de functionare determinati potrivit art. 17-19 din Ordonanta Guvernului nr.
81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice,
aprobati prin Legea nr. 493/2003, cu modificirile si completirile ulterioare.

Duratele normale de functionare aprobate prin hotirare a Guvernului se pot corecta, in sensul
majordrii sau reducerii acestora cu panid la 20%, cu aprobarea ordonatorului de credite.
Amortizarea se inregistreazd lunar in contul de cheltuieli 6811 “Cheltuicli operationale privind
amortizarea activelor fixe”, titlul 71 “Active nefinanciare”, articolele si alineatele corespunzitoare.
Amortizarea se calculeazi incepand cu luna urmitoare punerii in functiune, pani la recuperarea
integrald a valorii de intrare, conform duratelor normale de functionare.

Durata normala de functionare rimasi se determini ca diferenta intre durata normald de functionare
stabilita potrivit legii §i durata normala de functionare consumata.

Institutiile publice au obligatia s3 inscrie in documentul “Fisa mijlocului fix” (cod 14-2-2) valoarea
ramasd de amortizat §i amortizarea lunari aferentii activelor fixe corporale aflate in patrimoniu.
ART. 15.Data punerii in functiune in vederea calculirii amortizirii se determind astfel:
a) activele fixe corporale independente, care nu necesita montaj si nici probe tehnologice, se
considera puse in functiune la data achizitiondrii lor, pe baza procesului-verbal de receptie;
b) utilajele care necesiti montaj, dar nu necesiti probe tehnologice, precum si cladirile si
constructiile speciale care nu deservesc procese tehnologice se considera puse in functiune la data
termindrii montajului, respectiv la data terminrii constructiei, pe baza procesului-verbal de receptie;
¢) utilajele si instalatiile care necesiti montaj si probe tehnologice, precum si cladirile si constructiile
speciale care deservesc procese tehnologice se consideri puse in functiune la terminarea probelor
tehnologice, pe baza procesului-verbal de punere in functiune.

ART. 16 Capacititile puse in functiune partial, pentru care nu s-au intocmit formele de inregistrare
ca active fixe, se cuprind in grupa la care urmeazi a se inregistra ca active fixe corporale, la valoarea
rezultata prin insumarea cheltuielilor ocazionate de realizarea lor. La punerea in functiune, cu ocazia
receptiei finale, amortizarea se determini in functie de valoarea finald, iar valoarea neamortizati
pand la acea datdi urmeazi si fie recuperati pe durata normald de functionare rimasi.
ART. 17. Investitiile efectuate la activele fixe corporale, de exemplu: modernizari, reparatii capitale,
reabilitdri, consolidari etc., si care majoreaza valoarea de intrare a acestora se amortizeaza fie pe
durata normald de functionare rimasa, fie prin majorarea duratei normale de functionare cu 20%.
Dacia investitiile s-au efectuat dupi expirarea acestei durate, se stabileste o noud durati normali de
functionare de citre o comisie tehnica, cu aprobarea ordonatorului de credite, dar nu mai mult de
20% din durata normala de functionare initiala.

ART. 18.Investitiile efectuate pentru amenajarea lacurilor, baltilor, iazurilor, terenurilor si pentru alte
lucrari similare se recupereazi pe calea amortizirii, prin includerea in cheltuielile institutiei publice
intr-o  perioadd de maximum 10 ani, cu aprobarea  ordonatorului de credite.
ART. 19. Plantatiile tinere, precum si plantatiile de protectie, care sunt incadrate in grupa 2
“Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”, sunt scutite de calculul amortizirii,
astfel:

a) pénd la trecerea pe rod, pentru plantatiile tinere;
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b) in primii 5 ani, pentru plantatiile de protectie.

Duratele normale de functionare a plantatiilor tinere i a plantatiilor de protectie cuprind si duratele
de scutire si, in acest caz, cota de amortizare se determini in functic de durata normali de
functionare, redusi cu pericada de scutire, in ani, pentru care nu se calculeazi amortizare.
ART. 20. Bunurile de natura armamentului si tehnicii de lupt3, precum si cele aflate in conservare si
in rezerve de mobilizare care nu se amortizeazi, potrivit legii, vor fi definite prin norme proprii de
catre institutiile publice care le au in patrimoniu.

ART. 21. Serviciile publice de interes local care desfisoara activititi de naturd economici aplica
prevederile art. 31 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificirile si
completérile ulterioare, respectiv ale Hotararii Guvernului nr. 214/1999 privind activitatile de naturd
economicd pentru care se calculeazi amortizarea mijloacelor fixe, care prevad obligatia calculdrii,
Inregistrarii §i recuperdrii uzurii fizice §i morale a activelor fixe aferente activitatilor respective prin
tarif sau pref, potrivit legii, cu exceptia celor care alcituiesc domeniul public al unitatilor
administrativ-teritoriale.

ART. 22. In cazul activelor fixe corporale achizitionate, cu durata normali de utilizare expiratd, se
stabileste o noud durati normald de functionare de citre o comisie tehnici, cu aprobarea
ordonatorului de credite, dar nu mai mult de 20% din durata normali de functionare initiala.
In cazul activelor fixe pentru care nu existd date de identificare a duratei normale de functionare
consumate, deoarece nu se cunoaste anul punerii in functiune, durata normali de functionare rimasi
in care se recupereazd valoarea de intrare se stabileste de citre o comisie tehnici, cu aprobarea
ordonatorului de credite.

ART. 23 In situatia in care valoarea de inregistrare actualizatd a unor active fixe corporale este mai
micé decat limita stabilita prin hotirare a Guvernului, activele fixe corporale se mentin in continuare
in evidenta contabild in aceleasi conturi, in analitice distincte, iar valoarea rimasi neamortizati se
recupereaza prin includerea integrald in cheltuielile institutiei publice sau prin includerea in
cheltuielile acesteia intr-o perioada stabilitd de citre o comisie tehnici, cu aprobarea ordonatorului
de credite.

Activele fixe corporale mentionate la alin. (1) urmeaza regimul de scoatere din functiune al activelor
fixe corporale.

ART. 24. Amortizarea activelor fixe corporale date cu chirie, in concesiune sau in folosinta gratuita
se calculeazi de cétre institutiile publice care le au in patrimoniu.

Amortizarea investitiilor efectuate la activele fixe corporale inchiriate de institutiile publice se
inregistreaza de institutiile publice sau operatorii economici care au efectuat investitiile, pe perioada
contractului sau pe durata normala de functionare ramasi, dupi caz.

La incetarea contractului, valoarea investitiilor nediminuati cu amortizarea calculati se cedeazi
institutiei publice care le are in patrimoniu sau operatorului economic, dupd caz, pentru a majora
corespunzator valoarea de intrare a activelor fixe corporale.

in procesul-verbal de predare-preluare a investitiei se va mentiona si valoarea amortizirii investitiei,
pentru ca institutia publica care le are in patrimoniu sau operatorul economic si poata inregistra
amortizarea corespunzitoare noii valori de intrare.

ART. 25. Activele fixe corporale achizitionate de institutiile publice in cadrul contractelor de leasing
financiar se amortizeaza potrivit legii.

ART. 26. Inregistrarea in contabilitate a amortizirii activelor fixe corporale si necorporale se
efectueaza pe baza “Situatiei privind calculul amortizirii pe luna ... anul ...”, al cirei model este
prevazut in ANEXA 1g), care este intocmitd de persoana din cadrul compartimentului de
contabilitate (financiar-contabil) care conduce evidenta sinteticd si analitica a activelor fixe
corporale.
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Capitolul 4
STANDARDE DE EVALUARE PENTRU RAPORTARE FINANCIARA (SEV 430)

INTRODUCERE

Evaluarile sunt cerute pentru diferite scopuri contabile, in cursul elaboririi rapoartelor sau situatiilor
financiare ale companiilor sau ale altor entititi. Exemple de astfel de scopuri contabile sunt:
determinarea valorii unui activ sau unei datorii pentru inregistrarea acesteia in situatia pozitiei
financiare, alocarea pretului de achizitie al unei intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea
contractelor de leasing si datele de intrare necesare pentru calcularea cheltuielilor cu amortizarea in
contul de profit i pierdere.

Sectiunea de aplicare a acestei Aplicatii face referire la diferitele cerinte ale Standardelor
Internationale de Raportare Financiara (IFRS-uri). Desi IFRS-urile sunt standardele de raportare
Jfinanciard adoptate pe scara largi la nivel global, se utilizeazi foarte des si standardele nationale. Cu
toate ca intr-un document international de indrumare nu este cazul si facem referire la standardele
contabile nationale, multe dintre aceste standarde nationale sunt similare sau se apropie de IFRS-uri.
De aceea, ghidul oferit in acest document poate fi relevant si pentru evaludrile care sunt utilizate in
alte Standarde de Raportare Financiar3, decat IFRS-urile.

DEFINITII

in aceasta Aplicatie se folosesc definitiile urmitoare:

- Standarde de Raportare Financiari: orice standard recunoscut sau adoptat pentru elaborarea
situatiilor periodice privind pozitia financiari a unei entitdti. Acestea se mai numesc si standarde de
contabilitate.

- Standarde Internationale de Raportare Financiari (IFRS-uri): standardele si interpretirile adoptate
de citre Consiliul pentru Standarde Internationale de Contabilitate (IASB). Acestea cuprind:
Standardele Internationale de Raportare Financiari (IFRS-urile), Standardele Internationale de
Contabilitate (IAS-urile), si Interpretirile elaborate de Comitetul pentru Interpretarea Standardelor
Internationale de Raportare Financiari (IFRIC) sau de fostul Comitet Permanent pentru Interpretari
(SIC).

Unitate de cont: nivelul la care un activ, care urmeazi si fie evaluat, este agregat sau dezagregat cu
alte active.

CERINTE

Evaluarile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiara vor fi realizate astfel incat si respecte
cerinfele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile. Se aplica si principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de catre o
cerintd a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Termenii de referinti ai evaluirii (SEV 101)

Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3(f), de a preciza scopul evaluirii, termenii de
referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiara aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este ceruti evaluarea. Scopul contabil este reprezentat
de utilizarea evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea valorii contabile, alocarea
pretului de achizitie in urma unei combiniri de intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea
contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un activ.

in plus fats de cerinta de a identifica activul ce urmeazi sa fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3(d), termenii de referinta ai evaluarii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau
datorii identice sau similare poate si fie diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o
entitate. De exemplu:
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- tratamentul proprietdti imobiliare detinuti de o entitate poate fi diferit, acesta depinzand de faptul
daca este ocupati in scopul realizarii obiectului de activitate al entitatii, este detinutd ca o investitie,
este un surplus fatd de cerinte sau, in cazul unei companii de dezvoltare imobiliari, este tratati ca
stoc comercial;

- instrumentele financiare, care sunt detinute in scopul de a se obtine fluxuri de numerar contractuale,
care confin numai incasari de rate de rambursare a creditului si de dobdnzi aferente, pot fi tratate
diferit fata de alte tipuri de instrumente;

- activele necorporale dobandite printr-o fuziune de intreprinderi sau printr-o achizitie a unei
intreprinderi pot fi tratate in mod diferit fati de activele similare deja detinute de o entitate.

Atunci cand un activ este utilizat impreuni cu alte active identificabile separat, se va identifica
,unitatea de cont”.

Standardul de Raportare Financiari relevant poate indica modul in care va fi stabilit unitatea de cont
sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite scopuri contabile. In
conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3(g), se va identifica in mod clar tipul valorii.
Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justi,
valoarea realizabild neti si valoarea recuperabild. Definitia lor este continuti in standardul de
contabilitate relevant.

in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3(k), se declard orice ipoteze care se iau in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ci situatiile financiare se
elaboreazi pe ipoteza continuitatii activitaii entititii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneazi s lichideze entitatea, fie si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativi
realistd decat acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind
adecvatd ipoteza conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pirti ale
intreprinderii careia 1i apartin. Aceasti ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar ci existi fie
intentia de a lichida entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existi o cerintd de a se lua in
considerare suma care ar putea fi recuperati prin cedarea sau din casarea activului.

De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat pe o bazi de sine stititoare sau in combinatie cu alte
active. Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind preciziri referitoare la ipotezele
sau la premisele evaluirii care pot fi ficute.

fn mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimati in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara si fie determinata pe baza unei ipoteze speciale.

Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3(m), se vor avea in vedere
urmatoarele:

- mésura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile financiare
publicate;

- masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebarile privind evaluarea, ridicate de
catre auditorul entitagii.

Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinti ai evaluirii.

Raportare (SEV 103)

in plus fata de cerintele minime ale SEV 103 Raportare, un raport de evaluare pentru utilizarea intr-o
situatie financiard va include referintele adecvate la aspectele abordate in termenii de referintd ai
evaludrii, in conformitate cu paragrafele anterioare.
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De asemenea, raportul va cuprinde orice informatie pe care entitatea raportoare este obligati si o
furnizeze conform Standardelor de Raportare Financiari relevante. Exemple de informatii referitoare
la evaludrile la valoarea justi, a ciror prezentare este necesard, includ metodele si ipotezele
semnificative folosite in evaluare si misura in care determinarea valorii s-a ficut avand drept
referint preturile observabile sau tranzactiile recente de pe piatd. Unele standarde cer si informatii
despre sensibilitatea valorii fatd de modificarile unor date de intrare semnificative.

Atunci cdnd efectul unei ipoteze asupra valorii este important, efectul acelei ipoteze va fi precizat in
raport.

Pentru a se conforma cerintei de a preciza restrictiile privind utilizarea, difuzarea sau publicarea
conform SEV 103, paragraful 20.3(m), in raport v fi mentionatd orice conditie referitoare la modul in
care raportul poate fi reprodus sau la modul in care se poate face referire la acesta in situatiile
financiare publicate ale entitatii.

GHID DE APLICARE

Aceasta sectiune oferd informatiile de fond privind cerintele generale de evaluare conform IFRS-
urilor. IFRS-urile sunt publicate de citre Consiliul pentru Standarde Internationale de Contabilitate
(IASB). IRFS-urile cuprind standarde si interpretiri numerotate individual. Standardele publicate
initial, inainte de anul 2001, sunt denumite IAS (Standardele Internationale de Contabilitate).
Standardele publicate ulterior sunt denumite IFRS. Diferitele extrase din IFRS-uri si referirile la
acestea, din prezentul ghid, sunt reproduse cu permisiunea Fundatiei IFRS.

Referirile la IFRS-uri si la alte publicatii ale [ASB sunt ficute pentru cele emise la data la care acest
standard de evaluare a fost publicat. IFRS-urile si interpretarea lor se schimba pe parcursul timpului.
In consecinta, 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 interpretdrile
publicate de citre IASB sau de Fundatia IFRS. Mai multe informatii cu privire la IFRS-uri si la alte

publicatii asociate pot fi obfinute de pe website-ul www.ifrs.org.

Acest ghid este elaborat pentru a asista specialistii in evaluare si pentru a-i ajuta pe utilizatori si
inteleagd anumite cerinte pentru evaluare ale IFRS-urilor. Desi scopul acestui ghid este de a reflecta
practicile de evaluare general acceptate la data publicirii, acesta nu impune nicio cerinti obligatorie.
Referirile la cerintele de contabilizare se supun prevederilor IFRS-urilor relevante, iar in cazul
existentei unui conflict intre prevederile acestui ghid si IFRS-uri, IFRS-urile vor prevala.

Valoarea justi

Gl. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definiti de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de
pe piatd, la data evaludirii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in
scopul raportirii financiare.

G2. Prevederile IFRS 13 si, in special referirile la participantii de pe piatd, la o tranzactie normal,
tranzactie ce are loc pe piata principald sau pe cea mai avantajoasa piatd si pentru cea mai buni
utilizare a unui activ, arati clar faptul ca valoarea justi, conform IFRS-urilor, este coerenti, in
general, cu conceptul de valoare de piatd, asa cum aceasta este definiti si comentatd in SEV 104.
Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piatd, conform SEV 104, indeplineste cerinta de
evaluare la valoarea justa, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute de citre standardul
de contabilitate, cum ar fi stipularile privind unitatea de cont, ignorarea restrictiilor de vinzare sau
factorul de blocaj.
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Agregarea

G3. Valoarea justi, conform IFRS-urilor, se aplica ,,unitatii de cont” pentru un activ sau o datorie,
aga cum se specifica in standardul corespunzitor. De obicei, unitatea de cont este activul sau datoria
individuald, dar in anumite conditii, poate fi un grup de active inrudite. IFRS 13 cere ca, in cazul
activelor, si se determine daca valoarea maximi pentru participantii de pe piata ar putea rezulta din
folosirea activului in combinatie cu alte active si datorii, privite ca un grup sau din utilizarea
activului pe o bazi de sine stititoare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasifici evaluirile in functie de natura datelor
de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele:

1. datele de intrare de nivel 1 sunt ,preturile cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

2. datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de preturile cotate incluse la nivelul 1, 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 13 cere ca, in situatiile financiare, si fie indicat nivelul din aceasta ierarhie al oricirui activ
sau al oricdrei datorii evaluate la valoarea justi. Existi cerinte de contabilizare suplimentare in
legatura cu evaluarile efectuate prin utilizarea datelor de intrare de nivel 3. De aceea, un raport de
evaluare elaborat in scopul utilizirii in situatiile financiare, intocmit conform IFRS-urilor, este
adecvat sd includd informatii suficiente despre datele de intrare folosite pentru evaluare, pentru a
permite ca entitatea raportoare si incadreze corect activele pe categorii, in cadrul acestei ierarhii.

Datorii

G6. IFRS 13 prevede ci evaluarea unei datorii presupune faptul ci aceasta este transferatd unui
participant de pe piata la data evaluirii; nu se presupune a fi decontati cu cealalti parte sau stinsi in
alt mod. Atunci cand pentru datorie nu existi un pre{ de piatd observabil, valoarea sa trebuie estimats
prin utilizarea aceleiasi metode pe care ar folosi-o cealaltd parte in tranzactie pentru a estima
valoarea activului corespondent. Valoarea justa a unei datorii reflects riscul de neperformanti asociat
cu datoria, dar il consider3 a fi acelasi, inainte si dupa presupusul transfer. Riscul de neperformanta
include efectul riscului de credit al entitaii.

G7. In IFRS 13 existi prevederi speciale referitoare la situatiile in care nu existi un activ
corespondent pentru o datorie, asa cum este cazul multor datorii nefinanciare. De asemenea, in
estimarea valorii juste a unei datorii existd o cerinti de a ignora orice restrictie contractuali sau de
altd naturd privind posibilitatea unei entititi de a transfera datoria respectiva.

Deprecierea

G8. IAS 16 include o cerintd pentru o entitate de a declara amortizarea mijloacelor fixe. In contextul
raportdrii financiare, amortizarea este o cheltuiali inregistrata n situatiile financiare pentru a reflecta
consumarea unui activ pe parcursul duratei de viati utild a acestuia pentru o entitate. Exista o cerinti
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 viatd utila similara si care se amortizeazi intr-un mod
similar. in cazul proprietdtii imobiliare, de obicei, terenul nu se amortizeazi. Deseori evaluirile sunt
solicitate pentru a se calcula valoarea amortizabili.

G9. Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare si in raportarea financiari.
In contextul evaluarii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustarile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea

activului atunci cand se utilizeazi abordarea prin cost, astfel incét sa indice valoarea activului atunci
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cand nu existd dovezi disponibile despre vanzari efective. In contextul raportérii financiare,
deprecierea (amortizarea) se referd la cheltuiala inregistratd pentru a reflecta alocarea sistematici a
valorii amortizabile a unui activ, pe durata lui de viat3 utili pentru entitate.

G10. Pentru a estima cheltuiala care trebuie ficuti cu amortizarea, este necesard determinarea
»valorii amortizabile”. Aceasta este diferenta, dacd existi vreuna, intre ,valoarea contabili” a
activului si ,valoarea reziduald” a acestuia. Pentru a stabili »valoarea reziduald”, trebuie si se
determine ,durata de viatd utild” a activului. Acesti termeni sunt definifi in IAS 16, dupd cum
urmeaza:

- valoarea amortizabild reprezintd costul unui activ sau o alti valoare care inlocuieste costul, minus
valoarea reziduala a activului;

- valoarea contabild este valoarea la care un activ este recunoscut dupa ce se deduc amortizarea
cumulati si pierderile cumulate din depreciere;

- valoarea reziduala reprezinta valoarea estimati pe care ar obtine-o in prezent o entitate din cedarea
unui activ, dupa deducerea costurilor asociate cedirii, daci activul ar avea deja vechimea si starea
prevazute la sfarsitul duratei sale de viata util3;

- durata de viata util este (a) perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare
de cétre o entitate, sau (b) numirul de unititi de productie sau alte unititi similare pe care entitatea
preconizeazi si le obtina de la activ.

Gl11. Trebuie retinut faptul ci valoarea contabili poate avea ca bazi fie costul istoric, fie valoarea
Justd minus amortizarea cumulat si pierderile cumulate din depreciere. Valoarea reziduali si durata
de viatd utili trebuie si fie revizuite cel putin la sfarsitul fiecirui an financiar.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o durati de viata utild nelimitati, ceea ce inseamni
ca ar trebui si fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei parti a unei proprietati imobiliare, este,
deci, stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii
terenului la data situagiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabili a
proprietétii imobiliare, adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea
care poate fi atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucat ea nu s-ar putea realiza,
avand in vedere faptul ¢ nu pot fi vindute constructiile fira terenul pe care acestea sunt situate.

G13. Dupi ce a fost stabilitd valoarea teoretici pentru componenta constructie, trebuie estimata
valoarea reziduald a constructiei. Pentru a face acest lucru este necesar si se estimeze durata de viata
utila. Este important de retinut faptul ci aceasta poate fi diferiti de durata de viatd economici
ramasd, asa cum aceasta ar fi recunoscuti de un participant tipic de pe piatd. Conform IAS 16, durata
de viafd utild este specifica entititii. Daci proprietatea imobiliard nu ar fi disponibila entititii pentru
intreaga sa durati de viafd sau daci entitatea decide ci respectiva constructie va fi in scurt timp un
surplus pentru cerintele sale, atunci aceasta reprezinti durata de viata utila.

G14. Valoarea reziduali este o valoare curentd, de la data situatiei financiare, dar in ipoteza ca
activul s-ar afla deja la finalul duratei sale de viad utila si intr-o stare corespunzitoare acestei
ipoteze. Constructiile pot avea o durati de viatd economici care depégeste perioada pentru care
acestea vor fi disponibile sau cerute de entitate §i, de aceea, pot avea o valoare reziduali
semnificativa.

Deprecierea: componentizare

G16. Atunci cand valoarea contabili are la bazi costul istoric trebuie si fie identificat costul curent
al acelor componente care au atit un cost semnificativ in raport cu intregul, cat §i o duratd de viati
utila care difera semnificativ.
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G17. Atunci cand valoarea contabila are la bazi valoarea Justd a elementului va fi necesara o alocare
pe componente a valorii juste a acestuia. Desi ar fi posibil si se determine valoarea atribuibild unei
componente a elementului de natura masinilor, echipamentelor §i instalatiilor, daca existi o piata
activd pentru acele componente, in alte cazuri componentele nu vor fi tranzactionate in mod activ.
Situatia din urmi este valabila, de obicei, pentru componentele unei constructii, de exemplu,
constructiile sunt rareori vandute fira instalatiile mecanice si electrice necesare pentru incilzire,
iluminat §i aerisire, iar instalatiile incorporate nu pot fi vandute fird constructie. Atunci cand
valoarea componentelor individuale nu poate fi determinatd in mod credibil, valoarea atribuibili
intregului este alocatd pe componente. Raportul dintre costul elementului si costul intregului poate
constitui o baza adecvati pentru o astfel de alocare.

Contracte de leasing

G18. Conform IFRS 16, contractele de leasing sunt clasificate pentru a fi incluse in situatiile
financiare fie ca leasing-uri operationale, fie ca leasing-uri financiare. Aceste tipuri de leasing sunt
definite in IFRS 16, astfel:

- un leasing financiar este operatiunea de leasing care transferd in mare masuri toate riscurile si
recompensele aferente dreptului de proprietate asupra unui activ. Titlul de proprietate poate si fie
transferat sau nu, in cele din urma;

- un leasing operational este operatiunea de leasing care nu intr3 in categoria leasingului financiar.

In situatiile financiare, locatarul trebuie si recunoascd un activ aferent dreptului de folosinti/utilizare
si o datorie care decurge din contractul de leasing.

Evaluarile pot fi cerute de exemplu pentru a stabili cum se clasifici un contract de leasing pentru
locator sau pentru inregistrarea activelor de tipul drepturilor de folosini la valoarea justi, in cazul
locatarului.

G19. Pentru contractele de leasing avind ca obiect proprietatea imobiliard se aplica reguli speciale.
in afard de investifiile imobiliare, clementele teren si constructie ale unei proprietiti imobiliare
trebuie si fie considerate separat pentru clasificarea

contractului fie ca un leasing financiar, fie ca un leasing operational. Prevederile pentru investifiile
imobiliare sunt descrise in paragrafele G28 si G32. IFRS 16 nu se aplici pentru activele biologice,
asa cum acestea sunt definite in [AS 41.

Clasificarea contractelor de leasing

G20. Testul de clasificare depinde mai degrabd de continutul contractului decat de forma acestuia.
De exemplu, un contract intre dous parti, pentru utilizarea unui activ in schimbul unei plati, poate si
nu fie numit contract de leasing, dar daci sunt indeplinite conditiile impuse de IFRS 16, atunci va fi
necesar ca acest contract s fie clasificat ca i contract de leasing.

G21. In IFRS 16 se enumerd urmitoarele exemple de situatii care ar putea indica existenta unui
leasing financiar, fie individual, fie in combinatie. Acestea reprezinti doar exemple:

- contractul de leasing transfers locatarului titlul de proprietate asupra activului pana la sfarsitul
duratei contractului de leasing;

- locatarul are optiunea de a cumpira activul la un pret estimat a fi suficient de mic fati de valoarea
Justd de la data la care optiunea devine exercitabila incét, la Inceputul contractului de leasing, existi
certitudinea rezonabila ca optiunea va fi exercitati;

- durata contractului de leasing acoperd, in cea mai mare parte, durata de viatd economica a activului,
chiar daci titlul de proprietate nu este transferat;

- la Inceputul contractului de leasing, valoarea actualizati a platilor minime de leasing este cel putin
egald cu aproape intreaga valoare justi a activului detinut in leasing;

- activele detinute in leasing au un caracter atét de specializat, incit numai locatarul le poate utiliza
fara modificari majore;
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- dacd locatarul poate rezilia contractul de leasing, pierderile locatorului generate de rezilierea
contractului sunt suportate de locatar;

- cagtigurile sau pierderile rezultate din variafia valorii juste a valorii reziduale cad in sarcina
locatarului;

- locatarul are capacitatea de a continua leasingul pentru o a doua perioads, Ia o chirie care este
substantial mai mica fati de chiria de piata.

G22. IFRS 16 subliniaza faptul ci aceste criterii enumerate sunt doar exemple si indicii si nu sunt
intotdeauna concludente. Daci din alte caracteristici reiese clar ci leasingul nu transferd in mare
masurd toate riscurile si beneficiile aferente dreptului de proprietate, atunci leasingul este clasificat
drept leasing operational. De exemplu, acesta poate fi cazul cand proprietatea asupra activului este
transferatd la sfirsitul contractului de leasing, in schimbul unei pliti variabile egale cu valoarea sa
Justd la acel moment sau daci exist3 ajustari regulate ale chiriei, la nivelul chiriei de piata din acel
moment sau prin indexare cu un indice.

G23. Clasificarea leasingului se face la inceputul contractului de leasing. Clasificarea presupune o
estimare a masurii in care se transfera beneficiile economice printr-un contract de leasing. In multe
cazuri, o apreciere calitativi a termenilor contractuluj de leasing va indica rapid clasificarea corectd,
fara a fi necesari evaluarea diferitelor drepturi incluse in contractul de leasing. Totusi, evaluarile pot
fi cerute pentru a ajuta la stabilirea beneficiilor locatorului si respectiv ale locatarului, de exemplu, la
estimarea valorii reziduale la sfirsitul contractului, pentru a stabili daci leasingul a acoperit o parte
semnificativa din durata de viati economici a activului.

Clasificarea contractelor de leasing imobiliar

G24. Atunci cind un contract de leasing are ca obiect un teren si o constructie sau mai multe
constructii la un loc, IFRS 16 impune ca cele dous componente sa fie tratate separat in scopul
clasificarii. Dacd componenta contractului de leasing atribuibild constructiei este un leasing
financiar, va fi necesar si se faci o alocare a chiriei initiale, luind drept criteriu valorile Juste relative
ale fiecarei componente, de la data inceperii contractului de leasing.,

G25. n cazul celor mai multe contracte de leasing imobiliar terenul si constructiile revin locatorului
la sfarsitul contractului de leasing. Deseori existi si prevederi care impun ca chiria si fie reajustati
periodic pentru a reflecta modificirile intervenite in valoarea proprietitii si frecvent o obligatie a
locatarului de a inapoia locatorului constructiile in stare buni. Acestea, de obicei, sunt indicii asupra
faptului ci locatorul nu a transferat locatarului in mare parte toate riscurile si beneficiile aferente
dreptului de proprietate asupra constructiilor sau terenului, atunci cind a incheiat contractul de
leasing. Ca urmare, multe contracte de leasing, care au ca obiect terenuri $i constructii, sunt usor
identificabile drept contracte de leasing operational.

G26. Contractele de leasing financiar, avand ca obiect terenuri si constructii, se incheie atunci cand
leasingul este folosit ca mijloc de a finanta o posibild achizitie a proprietitii de catre locatar, de
exemplu, prin intermediul unei optiuni de cumpdrare a dreptului locatorului, pentru o sumi
nominald, dup ce au fost ficute platile chiriei specificate. Ocazional, contractele de leasing care nu
sunt clar structurate ca scheme de finantare pot indeplini unele dintre criteriile privind existenta unui
leasing financiar, de exemplu, atunci c4nd platile chiriei nu sustin valoarea proprietitii. In astfel de
cazuri, pentru a stabili clasificarea corecti este necesari o analizd mai detaliati a valorii riscurilor si
beneficiilor transferate de la locator citre locatar.

G27. In practica, contractele de leasing avénd ca obiect o parte dintr-o clidire cu maij multe spatii de
inchiriat, de obicei, sunt leasing-uri operationale si intreaga proprietate va fi clasificats ca investitie
imobiliard de citre locator. In astfel de cazuri alocarea nu este necesari. In cazurile in care
componenta cladire face, in mod clar, obiectul unui contract de leasing financiar, componenta teren
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este in majoritatea cazurilor identificabila. Se intAmpla rar ca o cladire si indeplineascd criteriile
pentru a fi clasificatd ca leasing operational si componenta teren si nu poatd fi clar identificati.
Totusi, dacd existi un astfel de caz, nu trebuie si fie realizati o alocare intre teren si cladire pe baza
unor criterii neconcludente. In astfel de situatii, intreaga proprietatea imobiliari ce face obiectul
contractului de leasing ar trebui si fie considerati ca fiind leasing financiar.

In astfel de situatii, intreaga proprietatea imobiliard ce face obiectul contractului de leasing ar trebui
sa fie considerati ca fiind leasing financiar.

Investitia imobiliari in leasing

G28. Conform IFRS 16, nu este necesar si se faci o alocare intre componentele teren si constructii
ale unei investifii imobiliare, detinutd printr-un contract de leasing si contabilizati prin folosirea
modelului valorii juste. Aceasta deoarece locatarul inregistreazi in situatiile sale financiare ca activ,
un drept de folosin{a asupra activului suport, si nu va trata componentele sale (dreptul de folosinta
asupra terenului, dreptul de folosin{a asupra constructiilor etc.) separat daci ele sunt dependente sau
interrelationate.

Evaluarea activului sau datoriei dintr-un contract de leasing

G29. Conform IFRS 16, la data inceperii derularii unui contract de leasing, un locatar trebuie si
recunoasca un activ aferent dreptului de utilizare si o datorie care decurge din contractul de leasing,
in afard de exceptiile previzute in IFRS 16.

G30. La data inceperii derulirii unui contract de leasing, un locatar trebuie s evalueze datoria care
decurge din contractul de leasing la valoarea actualizati a plétilor de leasing care nu sunt achitate la
acea data. Plitile de leasing trebuie actualizate utilizind rata dobanzii implicitd in contractul de
leasing dacd acea ratd poate fi determinatd imediat. Daci aceasti rati nu poate fi determinati
imediat, locatarul trebuie s3 utilizeze rata marginala de imprumut a locatarului.

G31. Cerintele privind amortizarea din IAS 16 se aplica si activelor in sistem de leasing si, de aceea,
pot fi relevante si paragrafele G8—G17.

G32. Daci un locatar aplica pentru investitia sa imobiliard modelul bazat pe valoarea justd din IAS
40 Investitii imobiliare, locatarul trebuie si aplice modelul bazat pe valoarea justd si in cazul
activelor aferente dreptului de utilizare care corespund definitiei unei investitii imobiliare din IAS
40.

G33. Daca activele aferente dreptului de utilizare sunt asociate unei clase de imobiliziri corporale
careia locatarul ii aplicd modelul de reevaluare din IAS 16, un locatar poate opta sa aplice acel model
de reevaluare tuturor activelor aferente dreptului de utilizare care sunt asociate respectivei clase de
imobilizari corporale.

Alocarea pretului de achizitie

G34. In urma unei combinari de intreprinderi, adica achizifia unei participatii care asigurd dreptul de
control intr-una sau in mai multe intreprinderi, IFRS 3 i impune dobanditorului si contabilizeze
tranzactia prin recunoasterea activelor identificabile separat dobandite si a datoriilor asumate la
valoarea justi. Conform IFRS 3, fondul comercial reprezinté diferenta dintre pretul de achizitie platit
pentru transferul intreprinderii si valoarea justi a activelor nete identificabile achizitionate.

G35. Activele corporale ale unei intreprinderi sunt, in general, usor de identificat i pot fi evaluate
separat. Identificarea si evaluarea separati a activelor necorporale identificabile poate provoca mai
multe dificultati, insa partea de Introducere (paragraful 20) din SEV 210 Active necorporale contine
indrumdri relevante.
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G36. IFRS 3 prezintd exceptii fatd de cele mentionate mai sus, privind recunoagterea si/sau evaluarea
unora dintre activele sau datoriile identificabile. Cerinele speciale se aplicd datoriilor contingente,
impozitelor pe venit, beneficiilor angajatilor, activelor de despigubire, drepturilor redobéndite,
recompenselor bazate pe acordarea de actiuni si activelor detinute pentru a fi vandute.

Testarea deprecierii

G37. Deprecierea are loc atunci cind valoarea contabild a unui activ depiseste valoarea ce poate fi
recuperatd fie prin continuarea utilizdrii sale, fie prin vanzarea activului. Conform IAS 36
Deprecierea activelor, o entitate trebuie si reanalizeze diferitele categorii de active, la data fiecirei
situatii privind pozitia financiard, pentru a stabili daci existi orice indiciu ci un activ ar putea fi
depreciat. Deprecierea poate fi semnalati de o diminuare a valorii unui activ, cauzatd de modificari
ale pietei sau tehnologiei, de invechirea activului, de subperformanta activului in comparatie cu
beneficiul asteptat sau de o intentie de a intrerupe sau de a restructura activitatea entitatii. Anumite
active (fondul comercial si activele necorporale cu o durati de viatd nedeterminati sau care nu sunt
incd disponibile pentru a fi utilizate) trebuie testate anual pentru a identifica deprecierea.

G38. Daci se considera ca a apirut deprecierea, valoarea contabild a activului, obtinuta fie din costul
istoric, fie dintr-o evaluare anterioard, trebuie diminuati pand la nivelul ,valorii recuperabile”.
Aceasta este cea mai mare valoare dintre ,valoarea de utilizare” a activului §i ,,valoarea sa justi
minus costurile asociate vanzirii”.

Testarea deprecierii — valoarea recuperabili

G39. Valoarea recuperabila este cea mai mare valoare dintre valoarea de utilizare si valoarea justd
minus costurile asociate vanzirii. Nu este intotdeauna necesar si se determine ambele valori; daci
una dintre acestea depaseste valoarea contabild a activului, activul nu este depreciat i nu mai este
necesard estimarea celeilalte valori.

Testarea deprecierii — valoarea de utilizare

G40. Valoarea de utilizare este definiti de IAS 36 ca fiind valoarea actualizati a fluxurilor de
numerar viitoare preconizate sa se obtind 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 genereazi intriri de
numerar independente intr-o mare misura de intririle de numerar generate de alte active sau grupuri
de active.

G41. Valoarea de utilizare este specifica entitatii, intrucat aceasta reflectd fluxurile de numerar pe
care entitatea se asteapta se le obtind din utilizarea in continuare a unui activ pe durata lui de viata
utild anticipata i din cedarea lui la finele acestei perioade.

G42. IAS 36 prevede ci la calculul valorii de utilizare a unui activ trebuie si se aibi in vedere
urmitoarele elemente:

- 0 estimare a fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se asteaptd sa le obtind de la activul
respectiv;

- preconizdrile privind posibilele variatii ale valorii sau ale plasirii in timp a acelor fluxuri de
numerar viitoare;

- valoarea in timp a banilor, in functie de rata curenti a dobanzii la plasamentele fara risc de pe piati;
- pretul suportdrii incertitudinii inerente activului;

- alti factori, cum ar fi absenta lichiditatii, pe care participantii pe piatd ar lua-o in calcul la estimarea
valorii fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se asteapta si le obtina de la activul respectiv.

G43. Fluxurile de numerar preconizate trebuie testate pentru a le verifica rezonabilitatea, asigurandu-
se ca ipotezele care stau la baza previziunilor ficute de entitate sunt in concordantd cu rezultatele
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efective anterioare, cu conditia ca efectele unor evenimente sau situatii ulterioare, care nu au existat
cand aceste fluxuri efective de numerar au fost generate, si Justifice aceste

rezultate. Fluxurile de numerar se estimeaz pentru activul aflat in situatia lui curenti si, de aceea,
fluxurile de numerar preconizate nu trebuie si reflecte orice cresteri ale acestora datorate oriciror
restructurdri sau moderniziri ale activului, la care entitatea nu s-a angajat inca.

G44. Rata de actualizare adecvati va reflecta rata rentabilititii pe care participantii de pe piati o cer
pentru o investitie care ar genera fluxuri de numerar egale ca mirime, plasare in timp si profil de risc
cu cele pe care entitatea se agteapti si le obtina din utilizarea activului.

G45. 1AS 36 prezintd considerente detaliate pentru estimarea valorii de utilizare.

Testarea deprecierii — valoarea justi minus costurile asociate vinzirii

G46. Valoarea justd minus costurile asociate vAnzarii unui activ sau unei unitdfi generatoare de
numerar reprezintd suma care poate fi obtinutdi din vanzarea sa, in cadrul unei tranzactii
nepdrtinitoare, intre parti hotirate si aflate in cunostinta de cauzd, minus costurile asociate
transferului. Cu exceptia cazului in care entitatea detinitoare a activului este obligata sa il vanda la
data evaludrii, fari o duratd adecvati de expunere pe piatd, aceasta nu este o vanzare fortati.

G47. Costurile asociate vanzirii sunt costurile direct atribuibile tranzactiei, de exemplu, taxele
legale, costurile de marketing, costurile aferente indepértarii activului, taxele nerecuperabile aferente
tranzactiei si orice cost direct pentru scoaterea la vinzare a activului sau a unitdtii generatoare de
numerar. Aceste costuri nu includ costurile colaterale, de exemplu, acele costuri implicate de
reorganizarea intreprinderii dupi transferul activului.
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Capitolul 5
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

S.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piafa reprezintd un mediu in care bunurile, mirfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumpardtori si vinzatori, prin mecanismul preturilor.

Piata studiati este cea a terenurilor si constructiilor aflate in proprietatea Statului Romén si in
administrarea Consiliului Local al municipiului Arad.

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

5.2. Analiza cererii si a ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piati un numér mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferti competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret siun anumit
loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Judetul Arad, situat in vestul tarii, este unul dintre cele mai prospere Jjudete din Romania din
punct de vedere economic. Pozitionarea strategici a acestuia, la granita de vest a Romaéniei, pe
culoarul IV paneuropean, a atras atentia mai multor investitori, astfel in Judet activind companii din
domeniul materialului rulant si al pieselor. Conexiunea facild cu vestul Europei atét prin autostrada
cdt si prin calea feratd, garanteazi un potential economic enorm pentru acest judet.

Principalul motor economic al acestui judet este Municipiul Arad, un oras frumos situat pe
cursul inferior al rdului Mures i care are totodatd o piatd imobiliara foarte dinamici. Aradul este in
acelasi timp si un centru universitar, iar acest fapt il face un oras si mai dinamic pe sectorul chiriilor
de locuinte. Printre cele mai importante companii care activeazi in Municipiul Arad putem aminti:
Astra Vagoane, Alcoa Fujikura, Maschio-Gaspardo, sau Takata Petri. Nivelul pretului mediu pe mp
in Arad este In continud crestere, ajungand la peste 800 EUR pe mp. Aradul se prezintd astfel drept
una dintre cele mai scumpe piete imobiliare din Romania, fiind cu siguranti in top 10.

Preturile unui apartament cu o camera confort 1 poate porni de la 18500 EUR si poate ajunge
la 41000 EUR, pretul diferi evident in functie de locatie, suprafata si dotari. In ceea ce priveste
apartamentele de 2 camere, diferentele sunt chiar mai evidente, preturile putand porni de la 19500
EUR la 125000 EUR, in functie de locatie, finisaje, suprafata si alte aspect. Pentru apartamentele de
3 camere, preturile pot varia de la 32000 EUR la 146000 EUR.

Intervalul mediu de al preturilor apartamentelor tranzactionate in Arad este de 30000 —
36000 EUR, dar in zonele mai putin populare cum ar fi Aurel Vlaicu sau Confectii, preturile variazi
intre 20000 si 32000 EUR. in zone precum Micilaca, preturile pentru astfel de apartamente variazi
intre 25000 EUR si 35000 EUR, iar in Intim preturile variazi intre 30000 si 37000 EUR. In oferta
agentiilor imobiliare sunt si multe case de vinzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate
gusturile si buzunarele.

In ceea ce priveste chiriile, preturile sunt foarte variate, in functie de numarul de camere,
locatie, suprafata si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camer3, chiriile variazi intre 110 EUR
si 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile variazi intre 120 EUR si 440 EUR, acestea
fiind de altfel si cele mai numeroase oferte. Printre zonele rezidentiale ale orasului se numird UTA,
Micilaca, Aurel Vlaicu, Confectii, Aradul Nou, Intim, Subcetate, Gradigste, Polivalenti etc.

Aradul este unul dintre cele mai frumoase orase din Romania, cu arhitecturi baroci care
furd ochiul oricarui turist, jar situatia economic si apropierea fata de granitd, il face unul dintre cele
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mai atractive orase din Roménia, impulsionand astfel piata imobiliari a orasului. Cei interesati de o
relocare, ar putea lua serios in considerare Aradul, din motive ci oferd o calitate a vietii ridicata,
oferd locuri de muncid numeroase, si este un oras superb. La toate acestea se adaugi si un pret al
locuintelor foarte rezonabil.

in judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna iulie 2024, existi urmitoarele date
statistice la ANCPI:
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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 fiind cuprinsa intre 15 — 400 EUR/mp, functie de amplasare, forma, utilitati, restrictii
existente etc.

5.3. Echilibrul 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 atat de efectele pandemiei cat si de conflictul dintre Rusia si Ucraina, elemente
care genereaza incertitudini.
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Potrivit unei analize realizate de reprezentantii companiei de consultanti imobiliard Colliers, real
estate-ul autohton se bucura, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne sti inainte, in
ciuda provocdrilor politice si economice resimtite la nivel global. ,,Piata imobiliard din Romania are
suficiente resurse pentru a continua si se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreazi faptului cd o
dinamicd de 3-4% pentru economia locald este realizabild chiar si in contextul actual, in care
conflictul din Ucraina si adevaratul impact al inispririi politicii monetare din zona euro si SUA nu a
fost inca resimtit pe deplin [...]. in timp ce anul de exceptie 2022 va fi probabil urmat de un an de
reechilibrare pe segmentul investitiilor imobiliare din perspectiva activitatii, piata spatiilor logistice
si industriale rimane unul dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare”, subliniazi reprezentantii
companiei.

Totusi, puncteaza acestia, 2023 are mari sanse si fie un an ,dominat si de mult zgomot politic”,
avand in vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 2024, care ar
putea opri sau incetini reformele semnificative de care economia romaneasci are nevoie pentru a
ramane competitiva pe termen lung.

In ceea ce priveste asteptirile pentru piata rezidentiald, consultantii Colliers sunt de parere ca doar
in cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Roménia si scada — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. ,in rest,
preturile ramin mult mai aproape de valoarea lor corecti decat au fost in alti ani, in special 1n
comparatie cu perioada 2007-2008”, puncteazi acestia.

Jntre timp, cererea ar putea, de asemenea, sd scadd, deoarece incertitudinile mari si cresterea
ratelor la creditele ipotecare fac din achizitia de apartamente o alternativi mai pufin atractivd.
Volumul de livrdri ar trebui, de asemenea, si se reducd si el pufin, pe SJondul costurilor de
constructie mai mari, mai ales dupd anul 2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in
ceea ce priveste livrdrile de apartamente.”

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Roméniei pare sa fie pozitionata decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fatd. Avand In vedere ca
numarul de angajati se afld la un nivel maxim de mai bine de dous decenii, iar companiile continui
sa se extindd, cheltuielile de consum ar trebui si raméana stabile, intrucét o piatd a fortei de munci cu
o oferté limitatd ar trebui sd stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi si 0 majorare substantiala a
salariului minim.

Anul 2024 va fi destul de plin de evenimente pe plan politic pentru Romania, deoarece tara noastra
va avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteapti ca elanul de a duce mai
departe reformele importante, in special cele din domeniul fiscal, si se diminueze, fiind probabil ca
politicienii sd Incerce mai degrabi sa ademeneasci alegitorii cu promisiuni si potentiale masuri
populiste. Acest lucru este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE
postpandemie este semnificativ, dar este conditionat de adoptarea anumitor reforme.

Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreazi semnificativ, cererea de
spatii de birouri ar trebui si riména relativ decenti. In contextul unor livriri destul de reduse — doar
3 cladiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livrari de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol —, la care se adaugi o rata
micd de neocupare pentru clidirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe si vedem semne
concrete ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce si o crestere mai
ampla a chiriilor. Pe de altd parte, existi chiriasi mari care nu au luat inc nicio decizie cu privire la
prelungirea contractelor pentru spatiile de lucru, iar in caz ci renunta la suprafete importante, aceasta
ar putea atenua partial unele dintre problemele legate de oferti.

Reechilibrarea este cuvintul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Roménia. Mai
mult, livrarile limitate de noi birouri au o relevanti deosebiti pentru scena investitionald, care s-a
bazat pe astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumatitire a volumului
tranzactionat, comparativ cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022.

-54-




Raport evaluare - fond locativ

sPerspectivele pe termen scurt par provocatoare, inclusiv daci luim in considerare ci ne
aflim intr-o perioada de redescoperire a preturilor”, precizeazi reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a rimas puternica in ultimii ani, datoritd unei piete solide a fortei de munca, in
timp ce retailerii si-au extins prezenta in mtreaga tard. Acest lucru inseamni cé oferta de depozite
moderne, deja destul de limitat, a rimas §i mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiald pe termen lung, fard a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au ficut ca extinderea retelelor de depozite sa fie o provocare firi o crestere
reald a chiriei, care a inceput sa se simta din 2022, tendint care va continua si in 2023.

Anul trecut, roménii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-si face cumpiriturile mai des
in centre comerciale. Acest lucru a insemnat c3 proprietarii deja incaseazi chirii procentuale din cifra
de afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ci e-commerce-ul a
rimas la niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru ci Roménia are un stoc de spatii
comerciale moderne in mare parte insuficient in comparatie cu tirile din Europa de Vest, aceasta
coexistentd dintre magazinele online si cele fizice va riméne in picioare. In rest, dezvoltatorii rimén
In mare masura concentrati pe orasele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va
inaugura la Craiova si unul dintre cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urmand ca in
urmatorii cdtiva ani sa apara la orizont alte cateva malluri mari.

Dupa citiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltari imobiliare, urmeazi o perioadi cu un
volum de livrdri mai slab, pe fondul costurilor de constructic mai ridicate si al incertitudinilor
politice i economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce
priveste viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce
inseamni cd investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implica
terenuri exceptionale sau pe cele cu un pret atractiv. in plus, problemele din Bucure§t1 legate de
urbanism inseamnd cd potentialii cumparatori vor prefera si evite in continuare terenurile fira
autorizatie pentru a nu rdméine blocati pe termen lung”, noteazii consultantii Colliers. Aceste
conditii pot exercita o presiune de scidere a preturilor, cu mentiunea cé aceasta nu se va aplica in
cazul celor mai bune terenuri, care probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuti.
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Capitolul 6
ESTIMAREA VALORII

6.1. Terenuri

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar daci terenul are
amenajdri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a celei mai bune utiliziri a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directs, extractia, alocarea,
tehnica reziduald a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

1. Comparatia directi PROCEDURA — Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate, corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directa este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cdnd existd suficiente informatii despre vanziri
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzirilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA — Costul net al amenajirilor terenului si constructiilor se scade din
pretul total de vanzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnica se aplicd atunci cand contributia cladirii este in general
scdzuta si relativ usor de identificat, aceasti tehnica este frecvent utilizati in zonele rurale.
RESTRICTII — Evaluatorul trebuie si poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este
determinat din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietitii in cauza
pentru a se ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplicd atunci cdnd numarul vanzirilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degrabi verificarea caracterului rezonabil decat opinia formald asupra valorii
terenului.

RESTRICTII — Metoda alocérii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o
prima tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totala a proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduald PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceastd tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziri sau cand nu existd
informatii despre vanzarile de teren

RESTRICTII — Aceastd tehnicd este considerata de justitie ca fiind prea speculativi pentru a
determina o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmitoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietitii este
cunoscut sau poate fi estimat, atit ratele de capitalizare ale clidirilor cat si ale terenului sunt
disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivata din piatd se aplica
rentei funciare a proprietatii respective

APLICABILITATE - Metoda se foloseste cdnd rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzirilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificatd in contract este diferitd de renta de piata.

6. Analiza parceldrii si dezvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar
veniturile estimate se actualizeaza cu o ratd derivatid din piatd pentru perioada de dezvoltare si
absorbtie.

-56-




Raport evaluare - fond locativ

APLICABILITATE — Tehnica se aplica cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parcels,
aceasta reprezentand cea mai bund utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajérilor si constructiilor pe loturi

6.2. Constructii
Abordiri in evaluare Toate cele trei abordiri principale in evaluare, descrise in SEV100 Cadrul
general, pot fi aplicate pentru evaluarea unui drept asupra proprietdtii imobiliare.

Abordarea prin piati

Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul si constructiile, de care
este atagat dreptul asupra proprietétii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu
ale altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea va fi diferiti. In pofida acestor deosebiri,
abordarea prin piatd se aplici, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdyii
imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdfii
imobiliare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piati, este normal si se
adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulti
din analiza preturilor de vdnzare prin calcularea pretului pe metru pitrat pentru o clidire sau a
pretului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand exist
suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt preul pe camera sau pretul
pe unitatea de productie, de exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util
numai atunci cand este selectat in mod judicios si este aplicat proprietitii subiect si proprietatilor
comparabile in fiecare analizi. in masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar
trebui s fie cel care se utilizeazd in mod obisnuit de citre participantii de pe piata relevanti. in
evaluare, increderea care poate fi acordatd informatiei despre pretul oricirei comparabile se
determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare i ale tranzactiei din
care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare
diferentele dintre urmétoarele elemente:

[ dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supus evaluirii;

0 localizarile respective;

[ calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

0 utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;

[ situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;

[ data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii solicitat.

Abordarea prin venit

Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristicd comuni faptul ca valoarea se bazeazi 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 investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumaté/ipoteticd (sau chirie evitati), determinati pe baza
costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o
cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este deseori
reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comerciala, care ar
reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietatii 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 riméana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinta castigul sau ,,randamentul” pe care un investitor l-ar
astepta sau cégtigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile §i recompensdrile proprietarului. Aceastd metoda, cunoscuti sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpld, dar utilizarea ei nu este credibila in situatia c&, in perioadele viitoare, venitul se asteapta si se
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modifice intr-o mésurd mai mare dect se asteaptd in general pe piatd sau in cazul in care este
necesard o analizi mai sofisticatd a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea diferd in mod semnificativ, dar au drept caracteristici de
bazd faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizati prin
utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate,
reprezintd valoarea capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata
de actualizare aferentd unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in
timp, precum si pe riscurile §i recompensirile proprietarului, atagate fluxului de numerar in cauza.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul evaludrii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investiii proprii ale acestora, rata utilizati poate reflecta rata
rentabilitdtii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daci scopul este estimarea
valorii de piatd, rata se va obtine din examinarea rentabilitatilor implicite derivate din preturile
platite pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piata intre participantii de pe
piatd. Rata de actualizare adecvati ar trebui si fie determinatd in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare
adecvatd,plecind de la o ratd tipicad ,fard risc* a rentabilitifii, corectatd pentru riscurile si
oportunitdtile aditionale specifice unui anumit drept asupra proprietdtii imobiliare.Randamentul
adecvat sau rata de actualizare adecvati vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate
pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se exprimé in niveluri curente(termeni reali) sau daci
previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sau deflaiei viitoare preconizate.

Abordarea prin cost

Aceastd abordare este aplicata, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeazi cind fie nu exista
nicio dovadi despre preturile de tranzactionare pentru proprietati imobiliare similare, fie nu exista
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceastd
abordare se utilizeaza, in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adicd a
proprietdtii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piati, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima etapi solicitd calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezints costul de inlocuire a proprietétii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprictate
imobiliard echivalenta si fie o replicd a proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabi cel de
reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire cu un echivalent modern.
Costul de inlocuire este necesar si reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de
un participant de pe piatd pentru producerea unui activ echivalent.

Abordarea prin indici

Aceastd abordare se foloseste doar in cazul in care nu exista date tehnice pentru bunurile evaluate. Se
ia in considerare Indicele preturilor de consum (total) stabilit de Institutul national de Statistica.
Indicii folositi in prezenta lucrare, au fost calculati tinand cont de data ultimei reevaluari, respectiv,
de data punerii in functiune a obiectivului (daca aceasta data este ulterioara ultimei reevaluari).
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Capitolul 7
EVALUAREA PATRIMONIULUI

7.1. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de
utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de
pornire §i sd genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analizi subiectivi a
detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni utilizare este
determinati de fortele competitive de pe piata In care este localizati proprietatea.

Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezenti. Valoarea terenului este bazati pe cea mai buni utilizare a proprietatii
ca fiind disponibild si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbuntitirile sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni utilizare trebuie
sd apard intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartati sau speculativi.

fn cursul analizei, evaluatorul trebuie si faci distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului ca
fiind liber $i cea mai buni utilizare a proprietitii ca fiind construit.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintad un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. in multe cazuri, cea mai bund utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociati cu analiza reziduali a terenului
ce este cuprinsd in economia clasica. In aceasts analiza, valoarea este dati de venitul ce rimane dupa
ce a fost amortizatd constructia.

Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piati. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber §i (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeazd aceastd analizd. Cea mai buni utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizdri sunt permise
de lege. El trebuie si analizeze reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrlmomu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietitii din cauza unor
clauze in contractul de inchiriere.Daci nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise
de certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificiri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizirile unei
anumite proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buni utilizare numai ca
ficand parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologici a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: clidiri cu regim mare de
indltime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizarii
actuale n altd utilizare considerati mai buni.

c. Fezabila financiar — Utilizirile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care si acopere
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cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care
rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina
fezabilitatea financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va
scddea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau egali cu cea asteptati de
investitori pe piatd, atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivd — Dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordamti cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduali a terenului poate fi
gasitd estimdnd valoarea utilizérii propuse (teren si constructii) si scizidnd costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimatd §i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rimas dupa scdderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai bund utilizare potentiali
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung si se presupune ci va riméne aceeasi pe durata de
viatd economica sau utila a constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza,
pot fi identificate utilizdri care creaza valoare §i evaluatorul poate incepe selectia de proprietiti
comparabile si apoi s estimeze valoarea terenului. Daci o prognozi a celei mai bune utiliziri indica
o schimbare in viitor, cea mai buni utilizare actuald este considerati ca o utilizare interimari. In
unele cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul sd riméina liber pAna cind piata va fi pregititd
pentru dezvoltare imobiliard. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceastd ipoteza pot fi identificate
utilizari care creeazi valoare, evaluatorul putind incepe selectia de la proprietdti comparabile si s
estimeze valoarea terenului.

7.2. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe — Comparatia directd este cea mai
utilizati tehnicd pentru evaluarea terenului si cea ma1 adecvatd metoda atunci cand existd informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in aplicarea acestei metode sunt analizate si
comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul
evaludrii proprietatii subiect. in procesul de comparatie sunt luate in considerare asemindrile si
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele
de comparatie includ, suplimentar fatd de cele prezentate la abordarea prin piati a proprietatii
imobiliare, urmitoarele: restrictii legale, utilititi disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare.
Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitid (de exemplu,
terenuri situate in zona industriald §i terenuri situate intr-o zond reglementatd urbanistic ca fiind
mixtd — un mix de utilizéri permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au
aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de
optimizarea utilizdrii si nu de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat
metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii
privind vinziri comparabile. Metoda analizeaza, compara si ajusteazi tranzactiile si alte date cu
importanta valorica pentru loturi similare. Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese
urmdrind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliar, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare §i se bazeazd pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in
zond. Metoda comparatiilor de piatd 1si are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piati
a unei proprietdfi imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti
competitive §i comparabile. Analiza comparativd se bazeazid pe asemandrile si diferentele intre
proprietafi, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie. Procesul de comparare ia in
considerare asemindrile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si celelalte terenuri deja
tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii proprietitii prin
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aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietiti
asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile
agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro etc), la data evaluarii exista
céteva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmétoare:

Pentru terenuri in zona centrali:

Nr. Criterii si clemente de Terenuri de comparatie

k Teren de evaluat
ort, comparatie A B C
0 |Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 |Drcpturi de proprictatc transmisc depline depline depline depline
2__|Restrictii legale fara restrictii fara restrictii fara restrictii
3 |Conditii de finantarc proprii proprii proprii
4 |Conditii dc vinzarc vanzarc normala normala normala normala
5 |Conditiile pietei prezent actual actual actual
6 |Localizare 7ona Aurel Viaicu zona Boul Rosu | 7ona lustin Marsiei
7 |Caracteristici fizice
Suprafata, mp 251 2727 1.280
e T drumn asfalat - Calea|  drum asfaltat - d:;;n d:sllett?t B
Aurel Viaicu strada Dornei : i
Marsieu
Forma teren repulata regulala regulata
Topografie plan plan plan
itilitatt (encegie electrica J&pa / utilitati lateren | wtilitati lateren |  utilitati Ia teren
canalizarc / gaz metan. altele)
Zonarc intravilan infravilan infravilan intravilan
10 [Cea mai buna utilizare il ap;rll;:il:nd Lo rezidential rezidential rezidential
Pret de vanzare / mp (EUR) 318.40 275.46 312,80
Pret total de vanzare (EUR) 79918 751.190 400.384

Justificarea ajustirilor:

Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o corectie de -3%...-20% fiind
consideratid marja de negociere in derularea tranzactie si comisionul agentului imobiliar.

Specificatie Comparabila 1|Comparabila 2| Comparabila 3
Suprafata [mp] 251 2.727 1.280
Pret oferta [EUR/mp| 398,00 344,33 391,00
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp]| 79,60 68,87 78,20
Pret de vanzare [EUR/mp] 318,40 275,46 312,80

Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietatile comparabile sunt libere la vénzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea
subiect fiind considerata liberd la vinzare.

Conditii de vinzare — nu s-au aplicat ajustari.

Conditiile de piati — discutiile cu proprietarii / reprezentantii acestora au avut loc la data evaludrii,
ceea ce Inseamna o ajustare nula.

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 functie de zoni, terenurile comparabile care sunt in zone
diferite se aplica corectii procentuale.

Caracteristici fizice — criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafata
in functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilitati — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, api, gaz, canalizare si
daca pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de
utilitdti si de costurile de dotare a terenurile cu utilititile lipsa 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.

-61-



Raport evaluare - fond locativ
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G N, 1% - v

Rue e w2268 AN O soculeart

Actwati notifichrie SCumpestr ol
g e ety o oA

([} o

Descriere
Taren pa stracta Scoalei. Cartier &, Visica

Ty LSt At B R Seinvgst

e 1

¢ gt

Feranided Fensu Cass v, of Tolr?

Bopeatata J5tep

oy Soradgan 150

Carecteristit Princizde:

12l retir s arba. terens BT AGRWL NN LN 12 e A cenetia st vl

Lo Anplasar
At tatuioceke
vecinatate Frietenuasa Boours 16 te SLrosien DHEtencaEA B comin tates priTiio

CEMted tAASU

ORAPKE G [

e asgurand acoRs ragid £

@ T et VA,

Fanntial neinat 0or s CLTYGR

Proiecia fesinaste Cuo o supalata e O
JISSONRAZATA AIANIATS e o S Ui Y
Cadina Spaticass Spatiu §20r0S PTG BIRORd 768 Unel gradini FLITRRSE 5By & .0ai 2one de e it aor fibar

oery POSitales G 8 CaA € aointa

truesz e Sig.m.

THOATEE VAU TG BRTR0IANE CUNSLIENA, Gl Kt POTGNTONCR 0 2ANTe VAR 0D [ TOHTRN bt
Dportun 2t g8 Nivestiie 10na peniru o cle CoutE 53

teasca i progretati muilae Cu gporentiy de valonticsre.

Contartenzs- e Asiazi pertruDetaly Suplner i e ssu centy aFrograma e izonaret

Ter i
] ]

N 5475 53949 06 8 Tl V8 BORSH e B 6

L U TR

Sod propretate 193761
Covs maizsin

00000O

Specificatii

o et HE LORC B E - 1= F g
Supratatd terer ZBlap Ulsstcare s en wheaviton
Tpteren Constructit Front stadat: Bm
DESTINATE ALTE DETALH ZONA

AmenazicsTaz Astiltate. sloacs de Tarmpe-Tincomun
Lorninat straes)

ALTE DETALH DESPRE PRET

Comisiop atanderd

Comparabila 1
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A+ vsrawe > Torenurconctiueti > fudetulvad 5 Ard > BoutRogs > intravi p.i
Teren Constructii intravilan de 2727 mp, in zona Boul Rosu 1¢-mnion 939,000 € v
Bowl Rosu, Arad - Vez Herts Rate e ja 21,201 RON/und () simulwezi credi

Andrei Laluciu

i Corudtats mebia)
PROPERTYLAB

e 0753934085

Activati notificarile acum pentru cela
e nox actuatizén Oe proprietatt

II] (@

} Raporteaza anunt
.
Descriere
Teren cuPUZ pentru biocuri - 2727 mp
Agersis imubilizra Property Lab din Arad va ofera spre inchiriere un teren intravilan preciabil pentru constructie

de iocuinte colective. amplasat in zona Boul Rosu, str. Mucius Scaevola Terenu) sre o suprafata de 2727 mp o dispune de
2 kronturi stradale, cesa ce ofera posibilitataa de a constru mal putte imaohite,

PUZ-ul gentru teren este in lucry, astfel ca acesta poate f: folosit pentruinceps Wi projac? de o ieimediatce
acesta este finalizat Aceasta oferta este o opertunitate weala pentru investitori care dorese sa dezvolte o afacere
irnobitiara de succes.

Property Lab este o agentie imobiliara din Arad care ofera servicii dei iere i ilizra pentou p
care doresc sa cumpere, vanda sau inchirieze proprietati. Site-uf nostru, h .50, ofera a a8
ahunturt imobiliare din Arad stimprejurimi, precum s tite si sfaturi pents i de piata imobil

Daca sunteti interesat de sceasta oferta, va hvitam sa ne contactatl la numard de telefon

— sau prin emoil fa adresa de m'"ﬂ- pentru mai multe detalii si pentru a

pes adiscuta despre oe pe acest teren.

eabili o

ot 07532 [

Suntem aic periru a va ajuta sa gasiti cea mal bura afacere inobiliara pentru dvs. si 52 va clerim SUpCs LUl necesar pening
aface tranzactia dvs. cat mai usoara $i mai sigura posibil.

Cligge ma putin
0600O

Specificatii
Darunt XSS sctuatzat in 28 35 2024
Suprafata teren. 2721mp Clasificare teren: Intravitan
Tip toren: Constructii  Front stradal: 68m

Nrironturi stradale: 2
DESTINATIE ALTE DETALII ZONA

Arenajare strazi: Asfaitate. Miflaace de transport incomunt
Hluminat stradal
Alte caracteristici. La sosea. Acces auto. Terenimprejmuit

ALTE DETALH DESPRE PRET

Comision standard

Comparabila 2
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Devanzare s Delnchiriat v Ansambiuri rezidentiale ~  Companil ~  CredRare

storia
.

€ Inapollalistd | Terenuri de vinzare » Arad > Arad ¥ Centits > De vanzare teren 1.280 Mpin Arad, 2oha tentrala  lustin Marsieu

De vanzare teren 1.280 Mp in Arad, zona centrala - lustin Marsieu
9 Cuotens Meond. Araet

Rata estimaty; Avans: Perioada tprumutulul: Feloyeste calculatorul de
12.330 RON fiuna 371,250 RON {15%) 30 an} credite
Prezentare generald
®y Suprafat3 utitd 1280 m2 Tip taren Caenintormag
Locagie cers el Dimensiurd Gere Hyimermmi
Vizionare la distania Teen informaiR Tip vanzator agentie

Descriere

TenCasa propure spre vanzare teren in Arad. 20na contrals, mal exact pe strada lustin Marsieu, fosta strada Susteni cu o
suprataia totald de 1.280 Mp. Conform PUZ 20% BIN 2014 5T CERTIFICAT DE URZANISM DIN SANUARIF 2024, Terenul poale fi
utlizat pentry construlre blocuri de locuinte DePL4E:M,

POT UL 1naxiim: 53 %, ipeniry functunea mixta locuire sispatd comescisle amenajate 1 parter).

CUT UL rrastion= .99, {regin: de inaltime maxin)

+PISELHE}

Zona cu ambient chvilizat,
2cses 3ute in curte), spatii varzi, ctc.

cutlicats. i i

Fuminat pubiic, acces facil de pe strada (posibilitate

Prewul termenului este de 500,000 £uro.

IMPORTANT IN PROCESUL DE ACHIZITIE!

-Clentn opsiiiere 3 asistenta fana la finaf are.

-ADOTEAST: i etapele prin care trece tin ¢y panain €ang devine proprietar evitand toate greselie pe
cve cumparatorki ind sa le faca in tranvactife ircbitiare.

Gestionam toate demersurile pana in momentul cand veti deveni proprietar, de la inceputul cawari pana |a relatife st

dint " t,

p

Reprezentant Exciush TenCasa
Gabrief tapadat - Telefon: 0743,053.988

i putin o

Vreisd prop 4

I # NotlRc3-ind despre anunjur) shnliare ]
Actiyeard noHificarlle § nu pierde nicie oferta.

Particularititi
Media electricitate, canalizare, aph curents
Tip acces asfaltat

b

Comparabila 3

500 000 €

391 €/

Tencasa 988

Agentie
0743063 583

Am nevole de mal mutte infor., W

Sunt interesat{s) de acest teren de
vanzare §i as vrea 83 fac o vizionare.
Aslepd cu interes raspunsul dvs,
Mutturresc:

Raporteazs

Agenyie imobiliara
FenCasy

743 afipesth mmnde i

Cal. Aurel Viaicu, B 224, S A Ap. £,
Parter, Arad, Arad ffocalitate)

+40

Am nevois de mai multe infor.. v

Sunt inferesatfs) de acest teren de.
vanzare §i ag vrea s3 f3C 0 vizionare,
Agtept cu Interes raspunsul dvs.,
WMuifurrese
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Capitolul 8
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea justd a terenurilor, in opinia evaluatorului, este valoarea obtinutid prin _metoda
comparatiilor, care reflectd cel mai bine valoarea bunurilor.
Valoarea justa a constructiilor, in opinia evaluatorului, este valoarea obtinuti prin metoda

costurilor, avind in vedere destinatia cconstructiilor (boxe si WC).

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimati t{inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate n prezentul raport si este valabildi in conditiile economice si juridice
mentionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport - valoare justa in vederea
inregistrarii n evidentele contabile.

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Valoarea este o predictie.

Valoarea justd a imobilelor apartinind domeniului privat al UAT ARAD /

STATULUI ROMAN, de inregistrat in evidenta contabili, este de:

Nr. cad. / Valoare justi la

N Denumire CF 03.09.2024
fisa Nr. top. (lei)

Cladire - Str. Dorel Sibii (Granicerilor) nr. 25, CF nr.
1 344418-C1-U4 Arad, ap. 3B compus din 2 boxe, wc, in 344418 627/4/111/b 25.074
suprafatd construita de 21 mp si cotd teren 17/497 mp

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de Iu

bromovate de
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ANEXA 1
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructic - autor Comnel Schiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014
FISA 1C
Cliidire - Str. Dorel Sibii (Grinicerilor) nr. 25, CF nr. 344418-C1-U4 Arad, ap. 3B compus din 2 boxe, we, in suprafatd construiti de 21 mp si coti
teren 17/497 mp
Adresi mun. Arad, str. Dorel Sibii, nr. 25
Carte funciara 344418-C1-U4
PIF 1918
CLASA DE INCADRARE Lé.
Starc tchnici satisfacatoarc
Mediu normal
Deprecierea fizica 85,00%
S desfisuratil (mp) 21,00
S construita (mp) 21,00
Regim de inaltime D+P+E
Scd= 21,00 mp
N Suprafata | Cost/mp | Total cost Corectic Corectic Cost total Indice Cost total
I3 rtj Denumirea (simbol) (mp) / buc. (Lei) catalog distan(d manoperd corectat | actualizare| INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=Fxl
| |Infrastructura
FCBSvl 7.00 35930 2.515,10 £,000 1,0000 2.515,10 15155 3.811.63
2 |Suprastructura
TZIDCAR3OPS 21,00 715,50 15.025,50 1.000 1,0000 15.025,50 2,8272 42.480.09)
3 |{Invelitoare
INVTIG 9.80 439,40 4.306,12 1,000 1,0000 4.306,12 2,0571 8.858.12
4 [Finisaje
BiS 17,00 54,90 933,30 1,000 1,0000 933,30 2,9185 2.723 .84
FOBFS 4,00 918,10 3.672.40 1,000 1,0000 3.672,40 2,8613 10.507.84
5 |Instalatii electrice
EILFT 3.00 40,060 120,00 1,000 1,0000 120,00 2,7315 327,78
6 |Instalatii sanitare
LAVWC 1,00 1.424,60 1.424.60 1,000 1,0000 1.424,60 3,3695 4.800,19
7 |Fatada |
FVINAR 14.70 149,40 2.196.18 1.000 1,0000 2.196,18 2,3284 5.1 13,5—9|
TOTAL 78.623,08|
|Deprecicre fizici 83,00%
Depreciere functionala & cxterna 0,00%|
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 11.793]
VALOARE JUSTA (lei) 9.910|
VALOARE JUSTA ( euro) 1.992)
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Clidire - Str. Dorel Sibii (Griinicerilor) nr. 25, CF nr. 344418-C1-U4 Arad, ap. 3B
FISA 1T N A - .= s
compus din 2 boxe, we, in suprafagi construitd de 21 mp si coti teren 17/497 mp
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile str. Dorel Sibii 20na Aurel Viaicu z0na Boul Rosu 20na Justin Marsiei
Suprafata [mp| 17.00 251 2,727 1.280
|Pret de vanzare |[EUR/mp]| 318,40 275.46 312,80
Ajustari ale tranzactiei
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%,
Valoarca ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
[Pret ajustat 318,40 275.46 312,80
Restrictii legale cota parte indiviza fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Ajustare proceniuala (Vo) -15% -15% -15%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 47,76 41,32 46,92
Pret ajustat 270.64 234,14 265,88
Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%,
Valoarca ajustarii |[EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 270,64 234,14 265,88
Cunditii de piatu (data vinzarii) sep.24 actual actual actual
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Prel ajustal 270,64 234,14 265,88
| justari ale proprielatii
Localizare _str. Dorel Sibii z0na Aurel Viaicu zona Boul Rosu zona lustin Marsiei
Ajustare procentuala (%) -35% -25% -35%
Valoarea ajustarii |EUR/mp| 94.72 -58.54 -93,06
Pret ajustat 175,92 175,61 172,82
Suprafata 17 251 2727 1.280
Ajustare procentuala (%) 0,12%| 1.36% 0,63%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,37 3,73 1,98
Pret ajusiat 176,29 179.34 174,80
:J::::;t:::n;ers::;c;rj:t/ez)n ! la teren utilitati 1a teren utilitati 1a teren utilitati la teren
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pre( ajustat 176,29 179,34 174,80
r . ... | drum asfaltai - Calea Aurel | drum asfaltat - strada drum asfaliat - strada
Acces la proprietate din str. Dorel Sibii Vlaic Dornei Tustin Marsieu
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%,
Valoarca ajustarii [EUR/mp| 0,00 0,00 0,00
LP_net ajustat 176,29 179,34 174,80,
Forma teren regulata regulata regulata regulata
Topugrafie plan plan plan plar
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 176,29 179,34 174,80
Zonare intravilan infravilan intravilan iniravilan
Ajustare procentuala (%) (% 0% 0%
Valoarca ajustarii |[EUR/mp| 0.00 0.00 0.00]
Prct gjustai 176,29 179,34 174,80
Cea mat buna utilizare tcm,l afcfrcn.t rezidential rezidential rezidential
domeniului pri
JAjustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 176,29 179,34 174,80
Total ajustare bruta - procentual 50,12% 41.36% 50,63%
total ajustare bruta
procentuala cea mai mica
Valoarea estimata (rotunjit) EUR 179,3
RON 892
Curs valutar RON /1 EUR 4,9755 Valoare teren EUR 3.048
Data evaluarii 3-Sep-2024 RON 15.164
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ACTE UTILIZATE

[ J ’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard ARAD Nr. carere 23878

| L4 8iroul de Cadastru st Publicitate Imobiiiars Arad Za 28

14 s 02
F 4 Any 2024

E EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Cod warticans
ALINTIL SATIORALS
Bty PENTRU INFORMARE lll'ﬁﬁiﬁ"“
Carte Funciard Nr. 344418-C1-U4 Arad
A. Partea |, Descrierea imobifului

Unitate individual§

Nr. CF vechi:33995

Adresa: Loc. Arad, Str Granicerilor, Nr. 25, Ap. 3B, Jud. Arad, subso}
Pértl comune: teren in folosinta pe durata existentef constructiel, poarta, pasaj,

spalatorie, pasaj in subsol. teresa at.! instalatii electrice, sanitare

Nr Suprafata [Suprafal Cote parti

Icrt] Nr. cadastral | construits [util5 {mpi comune |Cote teren
AjTop: 627/4/lfb 21 - J '

poarta, casa scarilor, coridor,

Observatli / Referinte

compus din 2 boxe , WC ¢
din parti comune 2/55, teren af,
ap.7/497-L.112/1995, 10/497-dif

-proprietate stat =

1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 33995}

B. Partea II. Proprietari si acte
!nscﬁeﬁpﬁvitoare!admphn!dempdmﬂakedwm Referinte
11487/ 14/02/1980
Act nr. 0; o
Bl actuala 1/1

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, com[ Al

C. Partea lil. SARCINI ,
Inscriert privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie s} sarcini Referinte
__NU SUNT EEE— e
Document care contine date cu car onal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Paginaidinz - =

Extrase pentru informare on-fine 1a adresa apny. neni,

Farmular versiunea 1 1
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“Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuali, Adresa: Loc. Arad, Str Granicerilor, Nr. 25, Ap. 3B, Jud. Arad, subsq}

Pértt comune: teren in folosinta pe durata existente; constructiei, poarta, pasaj, poarta, casa scarilor,
ala in subsol Sanitare

coridor, spalatorie, pa 58] sol, teresa et.], instalatii electrice
Observatii / Referinte
‘compus din 2 boxe , cot.

~ Carte Funciard Nr. 344416-C1.u4 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Nr Suprafata Suprafata
crt | Nrcadastrai utllé (mp) Cote teren

21 - - - al

IJdin parti comune 2/55, teren af.|

f | 3p.7/497-1.112/1995, " 10/497.qif

—— e |proprietate deat - 00 M)

Data si ora generdrli,
28/02/2024, 11:42

Document care contine date cu coracter personal, prote oo prevederile Legi Nr. 67772002, - Peginazoinz

Extrase pentru informare onting ia adresa Foimutar versiunes 1.1
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