DN

ST

DANINA STAR

e

= = B

ESIGH

EXPERTIZE | EVALUARI
PROPRETATI PBADBILIARE

LINUR] MOBILE

CONTACT

OFFICE@DANINASTAR RO
WWW.DARIRASTAR RD
REG.COM. P08 3836/ 1992 COD FISTAL: R 3581471

TOPOGRAFIE | GEODEZI

FREMURI SI PUNERIIN POSESE:  DETERMINARIPUNCT

A S NGTALATE CONSTRUGTI GV

PUD. PUZ S PUG

EXPERTIZE DE GRANITUIRE 51 LITK

EGPS IHTABLLARI TITLURI DE

SOCETATI COMERCIALE

CONSULTANTA EXPERTIZE JUDMCLARE

5TH. GHEDRGHE LAZAR NR 25, BRASOY
TEL: D040-268-547165 | 0040-268-547 168

STR. PROMORDACA 5, ETAJ 3, SECTOR 1, BUCUREST]
TEL: DO4D-752-071701

RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII JUSTE
A IMOBILELOR AFLATE IN DOMENIUL PRIVAT
AL MUNICIPIULUI ARAD / STATULUI ROMAN

BENEFICIAR:

EVALUATOR:

NR.CONTRACT:

MUNICIPIUL ARAD

SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487

8140/11/10/2024 (AC 44430 /2020 - CS 27041 / 2024)

ADMINISTRATOR,

ZUBCOV DANINA IOANA



Raport evaluare - domeniul privat - municipiul Arad / Statul Romdén

CUPRINS

Elemente introductive si sinteza lucrarii
Declaratie de certificare

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1 Identificarea proprietatii imobiliare — obiectul evaludrii
1.2 Scopul evaluarii
1.3 Utilizarea evaluarii
1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
1.5 Data inspectiei
1.6 Data estimarii valorii
1.7 Proprietarul bunurilor evaluate
1.8 Moneda raportului
1.9 Standardele aplicabile
1.10 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
1.11 Ipoteze generale
1.12 Conditii limitative
1.13 Clauza de nepublicare
1.14 Responsabilitatea fata de terti
1.15 Verificarea evaluarii - SEV 400

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 Descrierea juridica a proprietatii imobiliare
2.2 Situatia juridica
2.3 Descrierea judetului Arad
2.4 Descrierea municipiului Arad
2.5 Identificarea imobilelor

3. REGULI GENERALE PRIVIND REEVALUAREA ACTIVELOR AFLATE
N PATRIMONIUL INSTITUTIILOR

4. STANDARDE DE EVALUARE - RAPORTARE FINANCIARA (SEV 430)

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
5.1 Definirea pietei i subpietei proprietdtii imobiliare
5.2 Analiza cererii si a ofertei
5.3 Echilibrul pietei, previziuni

6. ESTIMAREA VALORII
6.1 Terenuri — abordari in evaluare
6.2 Constructii — abordari in evaluare

7. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
7.1 Cea mai buna utilizare - CMBU
7.2 Evaluarea activelor prin metoda comparatiei

8. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI
Anexe — Fise de calcul si informatii utilizate pentru stabilirea valorii juste a activelor
fixe aflate in ""7"-'7?-7"7’7 Arad / Statului Roman domeniul privat (acte
de proprietate, compapghiic, R
' ES ARON

Raportul de evaluare conting




Raport evaluare - domeniul privat - municipiul Arad / Statul Romdén

Referitor la: EVALUAREA TERENURILOR AFLATE iN DOMENIUL PRIVAT AL UAT
ARAD / STATUL ROMAN

1. Identificarea si competenta evaluatorului — SC DANINA STAR SRL - societate membru
corporativ ANEV AR, prin cj. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10662
avand specializarile EPI si EBM, asigurat pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr.
47057 / 11.12.2023 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC, a
efectuat raportul de evaluare al activelor corporale de natura terenurilor situate in mun. Arad, aflate

in domeniul privat al UAT ARAD / STATULUI ROMAN.

Date de contact evaluator ARON BERES:

tel: 0754.345.384

fax: 0368.780.127

e-mail: aron.beres@yahoo.com

adresa de corespondenta: mun. Brasov, str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8

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

(EBM), membru titular ANEVAR 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 enumar urmatoarele:

- 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 Munca Brasov

- Penitenciarul cu Regim de Siguranta Maxima Bucuresti

- Penitenciarul Baia Mare

- Penitenciarul Poarta Alba

- Parchetul de pe langa Curtea de Apel Brasov

- Parchetul de pe langa Tribunalul Brasov
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- Parchetul de pe langa Tribunalul Covasna
- Parchetul de pe langa Tribunalul Harghita
- Parchetul de pe langa Tribunalul Teleorman
- Parchetul de pe langa Tribunalul Ialomita
- Curtea de Apel Alba

- Curtea de Apel Brasov

- Tribunalul Alba

- Tribunalul Brasov

- Judecatoria 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

- Primaria Orasului Ghimbav

- Primaria Orasului Simeria

- Primaria Orasului Sinaia

- Primaria Orasului Mizil

- Primaria Orasului Cehu Silvaniei

- Primaria Orasulu Cernavoda

- Primaria Orasului Baicoi

- CNAIR SA

- CFR Marfa Transilvania

- CFR Marfa Moldova

- Compania de Investitii pentru Turism

- Compania Nationala a Uraniului

- Institutul de Fizica Atomica "Horia Hulubei"
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- 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 Forotic, UAT Ramna

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

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

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

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

in judetul Iasi: UAT Costuleni, UAT Strunga, UAT Todiresti, UAT Bals, UAT Popricani,
UAT Harlau, UAT Ciohorani, UAT Dolhesti, UAT Oteleni, UAT Schitu Duca
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- 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 Baneasa, UAT Gradinari

- injudetul Dolj: UAT Diosti, UAT Izvoare

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

- injudetul Gorj: UAT Alimpesti, UAT Polovragi

- 1injudetul 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

- 1in 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

- 1in judetul Buzau: UAT Padina, UAT Cozieni, UAT Racoviteni, UAT Colti

- 1injudetul Arges: UAT Tigveni, UAT Ciofrangeni, UAT Aninoasa

- 1in judetul Bacau: UAT Solont

- 1in judetul Teleorman: UAT Nanov

- in judetul Neamt: UAT Ion Creanga

- 1in judetul Bistrita-Nasaud: UAT Silivasu de Cimpie

- 1injudetul Salaj: UAT Somes Odorhei, UAT Cehu Silvaniei

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

- injudetul Tulcea: UAT Sulina, UAT Jjjila

- 1in judetul Hunedoara: UAT Deva, UAT Hunedoara, UAT Santdmaria-Orlea, UAT Bunila,
UAT Simeria

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

3. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat In vederea inregistrdrii in contabilitate si

raportarii financiare.

4. Obiectul supus evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie activele fixe

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

-6-
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Nr: Denumire si descriere bun evaluat CF NI L
fisa > Nr. top.

Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 359774 Arad, nr. CF. vechi 15-

Aradul Nou, nr. top. 4314/1/2/75/17 359774 A3T421T5T

2 Teren - Zona str. Posada nr. 62, CF nr. 366870 Arad, nr. cad. 366780 366870 366870

5. Tipul valorii — Este valoarea justa 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 referinta 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 financiara

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul activelor fixe corporale — UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad, B-dul
Revolutiei, nr. 75, reprezentati legal de PRIMAR - CALIN BIBART, respectiv STATUL
ROMAN

7. Data evaluarii — 04.12.2024

Data inspectdrii bunurilor — pe perioada derularii acordului cadru si in luna decembrie 2024

8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2022

Ordonanta Guvernului nr.81/2003 privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institugiilor publice, modificatd de Legea nr.79/2008

Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr.1917/2005 pentru aprobarea normelor metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Planul de conturi pentru 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 Reglementarilor 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 propusa — Raportul de evaluare determind valoarea justid in vederea inregistrarii in
contabilitate si raportdrii financiare. Valoarea propusa este valabild la data evaludrii si a rezultat in

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

Valoarea justa a imobilelor apartinind domeniului privat al UAT ARAD /

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

Valoare justa la
Nr. Denumire CF Nr. cad./ 04.12.2024
fisa Nr. top. .
> (lei)
Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 359774 Arad, nr. CF.
1| Vechi 15-Aradul Nou, nr. top. 4314/1/2/75/17 359774 | 431411217517 2.313.603
) Teren - Zona str. Posada nr. 62, CF nr. 366870 Arad, nr. 366870 366870 91.728
cad. 366780

10. Argumente privind valoarea propusa

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice §i juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor s1 metodologiei de lucru promovate de

catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca:

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

e Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunurile supuse evaludrii au fost inspectate de catre personalul de specialitate al societatii.

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare.
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Capitolul 1
GENERALITATI

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

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

1.3. Utilizarea evaluarii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza 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 1s1 asuma raspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul ei, reprezinta 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 referinta 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 financiara, GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii: Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea
unui activ sau pldatit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre
participantii de pe piatd, la data evaludrii. Definitia valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferita de
definitia de mai sus. IVSB considera ca, in general, definifia valorii juste din IFRS este coerenta cu
definitia valorii de piata. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV
430 Evaluari pentru raportarea financiard. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii
financiare, valoarea justa poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justa cere estimarea
pretului care este just pentru ambele parti identificate, luand 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 piata cere ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de
catre participangii de pe piatd, sa nu fie luat in considerare. Valoarea justa este un concept mai larg
decat valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul care este just pentru ambele par{i 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 piata, cum ar fi orice
element al valorii speciale rezultat in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.

Exemple de utilizare a valorii juste sunt: (a) determinarea unui pret care este just pentru participatia
intr-o intreprindere necotatd, deoarece preful pentru doi detinatori anumifi poate fi just pentru acestia,
dar diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piatd; (b) determinarea unui pret 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 Reglementdrilor contabile privind situatiile
financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, prin valoare justdi se intelege
pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ intr-o tranzactie reglementatid pe piata
principala (daca existi) sau cea mai avantajoasd, la data evaludrii, in conditiile curente de piata
(adica un pret de iesire), indiferent daca respectivul pret este direct observabil sau este estimat
utilizind o alta tehnica de evaluare. Valoarea justi a activelor se determind, in general, dupd
datele de evidenta de pe piatd, printr-o evaluare efectuatd, de reguld, de evaluatori autorizati,
potrivit legii. In situatia in care nu existi date pe piati privind valoarea justd, din cauza naturii
specializate a activelor §i a frecventei reduse a tranzactiilor, valoarea justa se poate determina prin
alte metode utilizate, de reguld, de cdtre evaluatori autorizati, potrivit legii.

Metodologia de calcul a “valorii juste” a finut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de
recomandarile Ordinului 1802/2014.

-10-
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1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizatd de catre personalul de specialitate al
societatii pe perioada deruldrii acordului cadru si in luna decembrie 2024 - in baza documentelor
puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.

1.6. Data estimarii valorii — La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul
preturilor si datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si
informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum si valorile estimate
de catre evaluator. Data evaluarii este 04.12.2024.

1.7. Proprietarul activelor fixe corporale — UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad, B-dul
Revolutiei, nr. 75, reprezentati legal de PRIMAR - CALIN BIBART, respectiv STATUL
ROMAN.

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

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

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2022

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd 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 - Evaluadri pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea justd asa cum a fost ea definita 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 elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de catre 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 catre
evaluator (privind pozifionarea, 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 imediatd la pretul zilei” autor Sorin Turcus, editura MATRIX
Bucuresti 2024 - wunie

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumparatori
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imobiliari de pe piatd 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 veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine celor
care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client §i au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete. Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asuma
nici o raspundere pentru astfel de condifii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor. Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui
contaminant, nici nu ne angajam pentru o expertiza sau o cercetare stiinfifica necesara pentru a fi
descoperit. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca
existd contaminari sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd 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 evaludrii. Evaluarea terenurilor a fost
efectuata fara a fi puse la dispozitie certificate de urbanism.

Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica
bund corespunzatoare unei exploatari normale. Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie inteles cd ar valida integritatea lor.

Valoarea de justd estimatd este valabild la data evaluarii. intrucat conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

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

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera 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 151 pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii farda acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instan{a a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea s$i 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 acceptd nici o
responsabilitate fatd de o terta persoanad, in nici o circumstanta.
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1.15. Verificarea evaluarii - SEV 400 - Conform Standardelor ANEVAR 2022, verificarea unei
evaludri reprezintd procesul de elaborare a unei opinii privind modul de intocmire a acesteia, precum
si comunicarea acestei opinii, proces care se materializeaza printr-un raport scris.

Verificarile evaluarilor pot fi realizate numai de catre evaluatori autorizati persoane fizice care detin
specializarea Verificarea evaludrii (VE), dovedita cu parafa de verificator (in specializarea
corespunzatoare raportului de evaluare supus verificarii), conform legislatiei aplicabile iIn Romania,
pe care 11 vom numi in continuare Verificatori sau de catre 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 evaluarii (VE) pot efectua rapoarte de
verificare numai daca la data realizarii raportului de evaluare care urmeaza a fi verificat desfasurau
activitate de evaluare in specializarea evaluarii verificate sau in specializarea detinuta de evaluatorul
care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre specializarile prevazute de OG 24/2011 nu exista
la data realizarii raportului de evaluare.

Verificarea evaluarii poate avea ca obiect orice raport, indiferent de denumire, care are ca rezultat
final 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 refera la
aceeasi proprietate sau parti dintr-un asemenea raport. Si rapoartele de verificare pot fi supuse
verificarii.

Cerintele generale pentru un verificator, in scopul realizarii activitdtii de verificare a evaludrii, sunt
urmatoarele:

a. sd cunoascd, sa inteleagd si sa aplice acele tehnici si metode care sunt necesare realizarii unui
raport de verificare credibil;

b. sa actioneze cu buna credintd, obiectivitate si diligentd in elaborarea verificarii evaluarii, sd aloce
o perioada de timp rezonabila pentru a intelege tema evaludrii §i, respectiv, pentru o documentare
temeinica;

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

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificdrii unei evaluari si care trebuie mentionate in
termenii de referinta ai verificarii 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), daca in termenii de referinta ai verificarii nu este
altfel prevazut.

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificdrii unei verificari si care trebuie mentionate in
termenii de referinta ai verificarii 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.

Verificdrile trebuie sa cuprindd in termenii de referinta obiectivul acestora: simplu sau extins.

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

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

In cazul obiectivului extins se solicitd 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 sa respecte
cerintele standardelor de evaluare precizate in termenii de referinta 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;

c. daca nu a identificat neconformitati care sd fi influentat rezultatul evaludrii supuse verificarii,
verificatorul isi asumad ca opinie proprie rezultatul evaluarii verificate;

d. dacd a identificat neconformitati care ar fi putut influenta rezultatul evaludrii, verificatorul se
angajeaza in demersul propriu de estimare a valorii;

e. concluzia verificdrii cu obiectiv extins o reprezintd opinia verificatorului privind concluziile
raportului verificat si nu consta in aprecieri privind existenta in raport a unor neconformitati 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 verificdrii, pe care verificatorul le considera concludente, pot fi preluate
de catre 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 evaludrii, precum si pe parcursul acestuia, verificatorul
trebuie sd stabileasca termenii de referintd ai verificarii care vor fi agreati cu clientul si vor fi
precizati in scris Intr-un document contractual.

In stabilirea termenilor de referinta ai verificarii, verificatorul va aveain vedere cel putin urmatoarele
aspecte:

a. identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati;

b. identificarea scopului activitatii de verificare, respectiv pentru ce vor fi utilizate rezultatele
verificarii de catre client si utilizatorii desemnati;

c. aducerea la cunostinta clientului si a utilizatorilor desemnati a cerintelor de independentd
profesionald, conform carora verificatorul isi va exprima opinia fara a fi influentat de catre nicio terta
parte;

d. identificarea obiectivului verificarii;

e. precizarea standardelor de evaluare pe baza carora va fi exprimata concluzia verificarii;

f. identificarea elementelor raportului supus verificarii care sunt relevante pentru verificarea pe care
urmeaza sa o elaboreze, respectiv:

1. orice drept de proprietate aferent bunului care face obiectul evaluarii in raportul supus verificarii;
11. data evaluarii si data raportului;

1i1. identitatea persoanei care a realizat raportul de evaluare;

1v. 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 verificarii;

h. specificarea faptului daca verificarea implica si inspectia bunului evaluat in cadrul raportului de
evaluare supus verificarii. Aceastd prevedere nu este aplicabild in cazul evaluarilor 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 referintd ai verificarii trebuie formulati intr-o maniera clara, care sd nu induca in eroare
niciuna dintre partile contractuale si niciun tert 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 maniera clara si sa
contind informatii suficiente astfel incat sd nu inducd in eroare clientul si utilizatorii desemnati cu
privire la rezultatele verificarii.

Continutul raportului/rapoartelor rezultat(e) In urma verificarii va fi adaptat in conformitate cu
termenii de referintd ai verificarii. Cerintele prevazute la paragraful urmator reprezintd cerinte
minime pentru un raport de verificare.
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Raportul de verificare trebuie sd fie in concordantd cu termenii de referinta ai verificarii si trebuie sa
contind sau sa 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 carora sa se poata identifica raportul de evaluare supus
verificarii, incluzand:

1. drepturile de proprietate evaluate in cadrul acestuia;

11. data raportului verificat;

111. data evaluarii;

iv. identitatea evaluatorului;

d. prezentarea obiectivului verificarii;

e. data raportului de verificare;

f. data la care sunt valabile concluziile verificarii;

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

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

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

J- documentarea necesara verificarii, inclusiv comunicarea cu evaluatorul;

k. prezentarea concluziilor verificarii, inclusiv argumentarea acestora;

l. prezentarea informatiilor in asemenea manierd incat raportul de verificare sa nu inducd in eroare
clientul si utilizatorii desemnati in ceea ce priveste concluziile verificarii.

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

Orice verificator care semneaza declaratia privind verificarea accepta responsabilitatea pentru toate
elementele 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 1n vedere cele prezentate mai sus, va transmitem ca evaluarea a fost efectuata in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand principiile continute in:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd 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 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluadri pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificatd in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).
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Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridica a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul asupra proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori
de a dispune de teren si constructii.Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietétii
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, iIn 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 0 anumitd
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara 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 anumita activitate.

2.2. Situatia juridica

in cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect activele fixe corporale aflate in proprietatea
UAT ARAD cu sediul in mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, reprezentatd legal d¢ PRIMAR -
CALIN BIBART, dreptul proprietarului este absolut (domeniul privat al municipiului),
respectiv STATUL ROMAN.

Imobilele evaluate sunt identificate conform urmatorului tabel:

Nr: Denumire si descriere bun evaluat CF NI L
fisa > Nr. top.

Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 359774 Arad, nr. CF. vechi 15-

Aradul Nou, nr. top. 4314/1/2/75/17 359774 BLN2/T5T

2 Teren - Zona str. Posada nr. 62, CF nr. 366870 Arad, nr. cad. 366780 366870 366870

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 lorga ,,Mica Viend”, de istoricii romani ,,A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari
,Golgota Maghiara”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si cladiri monumentale, pe
cursul raului Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioara granitd intre
provincii, tari si imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic,

Principatul Transilvaniei cu Ungaria si Banatul.
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in anul 1131, la un kilometru de municipiul Arad de astizi, se consumi una dintre cele mai
sangeroase episoade din istoria Ungariei: 68 dintre cei mai de seama aristrocrati sunt macelarifi de
imparateasa Ilona fiindca au complotat la orbirea imparatului Bela al II-lea. Ruinele cetatii unde a
avut loc sdngeroasa razbunare sunt vizibile si astdzi in localitatea Vladimirescu.

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

Pacea de la Karlowitz (1699) a stabilit frontiera dintre imperiile austriac $i otoman, pe Mures, iar
Aradul a devenit centru zonal de paza a frontierei. Domnitorii habsburgi au inclus Aradul s1 Zarandul
mai intai in Ungaria. In 1732, aproape tot tinutul Aradului a fost al ducelui Rinaldo de Modena.

In timpul Imparitesei Maria Tereza (1740-1780), Aradul devine furnizorul de vinuri al Casei
Imperiale. Imparateasa vine de trei ori la Arad, orasul fiind inclus in traseul vizitelor imperiale
regulate. Construirea Cetatii Aradului a marcat profund istoria orasului. O echipd de ingineri militari
condusa de Ferdinand Philipp Harsch a proiectat cetatea in stil Vauban-Tenaille. Lucrarile au durat
peste 20 de ani (1763-1783) si s-au efectuat de mii de serbi. Legenda spune cd pe o distantd de zeci
de kilometri caramizile au fost date din mana in mana 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 exista popor european care sa nu fi fost reprezentat in
inchisoarea din Cetatea Aradului!

Cetatea a jucat un rol crucial in Revolutia din 1848-1849, fiind asediata timp de noud luni, intre
octombrie 1848 si iunie 1849. Din cetate, armata austriaca a bombardat orasul timp de opt luni, cu
peste 40.000 de proiectile de artilerie. La data de 6 octombrie 1849 in imprejurimile cetdfii au fost
executafi de autoritatile austrice 13 generali ai armatei revolutionare maghiare, iar liderul
revolutionarilor maghiari numeste Aradul ,,Golgota Maghiard”. Statuia Libertatii, din Parcul
Reconcilierii, unul dintre cele mai frumoase ansambluri monumentale din tara, a fost realizata pentru
evocarea acestul martiriu.

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

Legenda urbana spune ca prizonierul cel mai celebru al Cetatii Aradului a fost Gavrilo Princip, care
in data de 28 1lie 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 Razboi

Mondial. Dupa asasinat, 4317 prizonieri sarbi i bosnieci au fost exterminati in Cetatea Aradului.
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La sfarsitul secolului al XIX-lea, Aradul devine centrul miscarii politice, culturale si istorice pentru
unirea tuturor provinciilor romanesti. La Arad se negociaza ruptura totald a Transilvaniei de Ungaria
siunirea cu Romania.

Amiralul Ungariei, Horthy Miklos, achitat de Tribunalul Penal International de la Niirnberg, care
judeca atrocitatile naziste, s-a insurat la Arad. Sotia sa era fiica proprietarului Castelului de la
Sofronea (unde astazi functioneaza un cochet loc de recreere, unul dintre cele mai frumoase din
vestul Romaniei). Socrul amiralului fondase la Arad Biserica Rosie. Dupa al Doilea Rdzboi Mondial,
comunistii l-au inchis n beciul bisericii si I-au lasat acolo sa moara de foame si de sete.

In 1913 se inaugureazi la Palatul Cultural, edificiu unic in aceasti parte a Europei, care combini mai
multe stiluri arhitecturale si are sala cu cea mai buna acustica din Romania. Pe tavanul de la intrare
se afla reprezentarea Cometei Haley, care in perioada respectiva a terorizat opinia publica cu
perspectiva unei ciocniri fatale cu Terra si disparitia civilizatiei.

Palatul Administrativ din Arad a fost realizat de acelasi arhitect care a proiectat si Primaria din Novi
Sad; cladirea arddeana are, insd, dimensiuni duble si o sald festiva superba, un important punct de
atractie pentru turisti.

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

O legenda urbana, larg raspanditd in Arad, sustine ca doi dintre colosii culturii europene, Ludwig van
Beethoven si Franz Katka au avut idile arddene si au vizitat deseori Aradul in escapade amoroase.
Secolul al XIX-lea gaseste Aradul in proprietatea aproape exclusiva a prinfului Ercole Rinaldo al III-
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 céreia a fost interpretatd pentru intdia oara opera
Ascanio in Alba, compusa de Mozart la solicitarea imparatesei Maria Tereza.

Aradul este si orasul de origine al unor importante personalitati. Aici, veti putea umbla pe strazile
batatorite de bunicii celebrei artiste plastice Frida Kahlo, de actorul de la Hollywood Javor Pal, de
pictorul Munkacsy, de laureatul premiului Nobel, Stefan Hell, de guvernatorul Banatului, Sever
Bocu, de unionistii Vasile Goldis si Stefan Cicio Pop, de compozitorul Sabin Dragoi, de fondatorul

Maratonului de la New York, Ephraim Fischel Lebowitz (Fred Lebow) si de multi alfii.
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O mostenire industriald arddeand, cu impact european, este celebrul ,,black cab”, taxiul londonez,
fabricat la Arad la inceputul secolului XX. Si tot aici, in atelierele Lengyel, a fost realizatd o buna
parte din mobila care mobileaza Palatul Kensington, de la Londra, si Palatul Hofburg, de la Viena.
Asa cum, de altfel, in Catedrala Matyas si la academia de muzicad de la Budapesta rasuna orgile
aradenilor Dangl Antal si Janos.

Judetul Arad etaleaza, la randul sdu, comori impresionante.

Podgoria Aradului a fost premiatd 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 astazi printre
vinurile celebre ale zonei, cunoscute si apreciate in toatd Europa.

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

Cea mai veche manastire ortodoxa din Romania (anul 1177), Hodos Bodrog, si una dintre cele mai
frumoase basilici din tara, 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, astdazi resedintd 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 maghiara Arad, sarba Apao/Arad) este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume,
la limita Intre regiunile istorice Banat si Crisana, Romania. Se afla pe ambele maluri ale raului Mures
in Crisana si Banat (cartierele Aradul Nou, Muresel 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 Romaniei 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.

2.5. Identificarea imobilelor

Identificarea terenurilor de evaluat s-a facut in baza documentelor (extrase CF, HCL-uri, proiecte de
hotarare, planuri de amplasament) puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Aceste
documente sunt anexate prezentului raport de evaluare.

Datele de identificare ale terenurilor se regasesc in tabelul de mai jos:

Nr. Denumire si descriere bun de Nr. cad. / . Supraf Categ de
= ’ CF Proprietar
fisa evaluat Nr. top. teren fol

Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. Statul
1 359774 Arad, nr. CF. vechi 15-Aradul | 359774 | 4314/1/2/75/17 Roman 9.521 DR
Nou, nr. top. 4314/1/2/75/17

Teren - Zona str. Posada nr. 62, CF nr.

366870 Arad, nr. cad. 366780 366870 366870 Mun. Arad 273 CC
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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 efectueaza 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 difera semnificativ de valoarea justa.

Valoarea justd a unui bun este definitd la pct. 2.8 “Reguli generale de evaluare” din CAP. 2
“Aprobarea, depunerea si componenta situatiilor financiare” din Normele metodologice privind
Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin
Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1917/2005, cu modificarile si completarile ulterioare.
Pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justd este identicd cu valoarea de piata.
Valoarea justd se determind pe baza unor evaludri efectuate, de regula, de evaluatori autorizati
conform reglementarilor legale in vigoare.

In situatia in care valoarea justd nu se determina in baza evalurilor efectuate de evaluatori autorizati,
valoarea justa la data bilantului se determind de o comisie numitd de conducatorul institutiei publice.
ART. 2. Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare
inventariaza activele fixe corporale aflate in patrimoniul lor, care urmeazd sa fie reevaluate.
Inventarierea se efectueazd 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 reevaludrii efectuate de specialisti din cadrul institutiilor publice, pentru desfasurarea in
bune conditii a operatiunilor de inventariere si reevaluare, iIn comisii vor fi numite persoane cu
pregatire corespunzdtoare economicd si tehnicd in domeniu, care sd asigure efectuarea corecta si la
timp a inventarierii activelor fixe corporale si sd poata aprecia starea, respectiv gradul de uzurd fizica
si morala, utilitatea si valoarea de piata 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 “Listd de inventariere”
(cod 14-3-12), formular prevazut in anexa 1 la Normele privind organizarea si efectuarea
inventarierii elementelor de activ si de pasiv, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr.
1753/2004, cu modificarile ulterioare.

In vederea realizirii 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 reevalueaza dupa cum urmeazad :
a) activele fixe corporale aflate In patrimonio : terenuri si amenajari la terenuri, constructii, instalatii
tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii, mobilier, aparatura birotica, echipamente de
protectie a valorilor umane si materiale si alte active fixe corporale;

b) activele fixe corporale date in concesiune, cu chirie, in folosinta gratuitd persoanelor juridice fara
scop patrimonial, precum si cele date in administrarea regiilor autonome;

c) capacitatile puse in functiune partial, de natura activelor fixe corporale pentru care inca nu s-au
intocmit formele de inregistrare ca active fixe corporale;

d) activele fixe corporale la care s-au efectuat lucrdri de investitii (modernizari, reparatii capitale,
reabilitari, 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 intrarii in patrimoniu sau
data ultimei reevaluari 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 determind prin insumarea valorilor
actualizate ale valorii de inregistrare In contabilitate cu valoarea actualizatd a investitiilor;
e) activele fixe corporale achizitionate de institutiile publice in cadrul contractelor de leasing
financiar;
f) activele fixe corporale aflate la reprezentantele diplomatice, comerciale, militare din strainatate, in
zonele de conflict. Acestea se inventariazd si se reevalueaza de institutiile publice in patrimoniul
carora sunt nregistrate.
Investitiile efectuate la activele fixe corporale inchiriate de institutiile publice se reevalueazd de
operatorii economici/institutiile publice care au efectuat investitiile.
ART. 4. Nu se reevalueaza :
a) activele fixe corporale care au intrat in patrimoniul institutiilor publice in cursul anului in care se
efectueaza reevaluarea si au fost Inregistrate in contabilitate la costul de achizitie, de productie sau la
valoarea justa, dupa caz;
b) activele fixe corporale care la data reevaluarii au durata normald de functionare expiratd;
c) 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 aprobarile
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 rdmase actualizate, se vor avea in vedere
urmatoarele:
a) valoarea de inregistrare in contabilitate a activelor fixe corporale care se reevalueaza;
b) data intrarii in patrimoniu.
Data intrdrii in patrimoniu se considera :
- data inscrisa 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 modalitati de dobandire (transfer,
expropriere, Hotdrare judecatoreasca etc.), care nu au mai fost reevaluate;
c¢) data ultimei reevaludri, pentru activele fixe corporale care au fost reevaluate anterior;
d) amortizarea calculata pand la finele lunii cand se efectueaza reevaluarea evidentiatd in
contabilitate 1n creditul contului 281 “Amortizari privind activele fixe corporale”;
e) rata inflatiei (indicele preturilor de consum) comunicata de Institutul National de Statistica.
Indicii preturilor de consum pot fi accesati de pe site-ul Institutului National de Statistica, la adresa:
www.insse.ro Se parcurg urmatorii pasi :

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

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

- se introduce numele persoanei juridice;

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

- se selecteaza perioada de interes;

- se selecteazd perioada curenta (anul si luna cand se efectueaza reevaluarea);

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

- se afiseazd Indicele lunar al preturilor de consum: total, marfuri alimentare, marfuri nealimentare
si servicii,

- se selecteaza IPC — total;

- se imprima rezultatele;
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f) valoarea de Inregistrare in contabilitate actualizata (valoarea reevaluata la data cand se efectueaza
reevaluarea), determinatd prin inmultirea valorii de inregistrare in contabilitate cu rata inflatiei
(indicele preturilor de consum).

Diferentele din reevaluare aferente activelor fixe corporale se stabilesc ca diferenta intre valoarea de
inregistrare in contabilitate actualizata (valoarea reevaluatd) si valoarea de inregistrare in
contabilitate, astfel:

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

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

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se
amortizeaza, al cdrei model este prevazut in ANEXA Ic);

In cazul reevaluirii 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
amortizeaza, al carei model este prevazut in ANEXA le);

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

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

ART. 6. In cazul in care, ulterior recunoasterii initiale ca activ, valoarea unui activ fix corporal este
determinatd pe baza reevaludrii activului respectiv, valoarea rezultatd din reevaluare va fi atribuita
activului, In locul costului de achizitie/costului de productie sau al oricdrei alte valori atribuite
inainte acelui activ. In astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica activului avand in
vedere noua valoare a acestuia, determinata in urma reevaluarii.

Diferenta dintre valoarea rezultatd in urma reevaluarii si valoarea de inregistrare in contabilitate
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 rezultatd in urma
operatiunii de reevaluare se inscrie in coloanele “Debit” sau “Credit”, dupa 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 coloana
distincta, in fisa mijlocului fix respectiv.

ART. 7. Reevaluarea activelor fixe corporale trebuie facuta cu suficienta regularitate, astfel ncat
valoarea contabild sd nu difere semnificativ de cea care ar fi determinatd folosind valoarea justa 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).

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

Dacad rezultatul reevaludrii activelor fixe corporale amortizabile este o crestere a valorii contabile
nete (valoarea contabila, mai putin amortizarea cumulatd), aceasta se trateaza astfel:
- ca o crestere a rezervei din reevaluare, prezentatd in cadrul capitalurilor proprii, daca nu a existat o
descrestere anterioard, recunoscutd ca o cheltuiald aferentd acelui activ (contul 105);
- ca un venit care sd compenseze cheltuiala cu descresterea recunoscuta anterior la acel activ (contul
7813).

Daca rezultatul reevaluarii activelor fixe corporale amortizabile este o descrestere a valorii contabile
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nete (valoarea contabila, mai putin amortizarea cumulatd), aceasta se trateaza astfel:
- ca o scadere a rezervei din reevaluare, prezentata in cadrul capitalurilor proprii, cu valoarea minima
dintre valoarea acelei rezerve si valoarea descresterii (contul 105); eventuala diferentd ramasa
neacoperitd din rezervele din reevaluare existente se inregistreaza ca o cheltuiald (contul 6813);
- ca o cheltuiald cu intreaga valoare a descresterii, dacd in rezerva din reevaluare nu este Inregistrata
o suma aferentd acelui activ (contul 6813).
ART. 8. La reevaluarea activelor fixe amortizabile, amortizarea cumulatd la data reevaluarii se
trateaza Intr-unul din urmatoarele moduri:
a) recalculata proportional cu schimbarea valorii contabile a activului fix (inregistratd in contul 2xx),
astfel incat valoarea contabila a activului fix, dupa reevaluare, sa fie egala cu valoarea sa reevaluata.
Aceastd metodd 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 contabila a activului fix (inregistrata in contul 2xx), iar valoarea neta astfel
obtinuta devine valoarea reevaluata a activului fix. Metoda de reevaluare este bazata pe valori nete,
respectiv la fiecare reevaluare amortizarea calculata este eliminata din valoarea contabild a activului
fix. Aceasta metoda este folosita deseori pentru cladiri care sunt reevaluate la valoarea lor de piata.
ART. 9. Diferentele din reevaluare evidentiate in contul 105 “Rezerve din reevaluare” urmeaza sa fie
trecute asupra contului 117.15 “Rezultatul reportat reprezentand surplusul realizat din reevaluare” in
situatia in care activele fixe sunt amortizate integral, scoase din functiune, transferate cu titlu gratuit,
vandute etc. Prin inregistrarea: 105 =117.15.
ART. 10. Functiunea contului 105 “Rezerve din reevaluare” prevdazutd in Normele metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru
institutiile publice s1 instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor
publice nr. 1917/2005, cu modificarile si completdrile ulterioare, se modifica si se completeaza
astfel:
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” este un cont de pasiv. In creditul contului se inregistreaza
cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea activelor fixe corporale, iar in debit, descresterea de
valoare rezultatd din reevaluarea activelor fixe corporale.
Soldul creditor al contului reprezintd 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 crediteaza prin debitul conturilor:

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

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

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

211 “Terenuri si amenajdri la terenuri”
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- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea terenurilor si a amenajarilor la terenuri.
212 “Constructi1”
- cu cresterea de valoare rezultatd 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, aparaturd birotica, echipamente de protectie a valorilor umane si materiale si alte
active fixe corporale”
- cu cresterea 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 statulur”
- cu cresterea de valoare rezultata din reevaluarea altor active ale statului.
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se debiteaza prin creditul conturilor:
101 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al statului”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferatd 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 transferata asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al statului care nu se amortizeaza.
103 “Fondul bunurilor care alcdtuiesc domeniul public al unitatilor administrativ-teritoriale”
- cu cresterea rezervel din reevaluare transferatd asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.
104 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferata asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.
117.15  “Rezultatul  reportat reprezentdnd  surplusul realizat din  reevaluare”
- cu rezerva din reevaluare transferatd asupra rezultatului reportat in situatia in care activele fixe sunt
amortizate integral, scoase din functiune, transferate cu titlu gratuit, vandute, etc.
211 “Terenuri si amenajdri la terenuri”
- cu descresterea de valoare rezultatd din reevaluarea terenurilor si a amenajdrilor la terenuri.
212 “Constructi1”
- cu descresterea de valoare rezultata din reevaluarea constructiilor.
213 “Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”
- cu descresterea de valoare rezultata din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport,
animalelor si plantatiilor.
214 “Mobilier, aparaturd birotica, 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 statulur”
- cu cresterea de valoare rezultata din reevaluarea altor active ale statului.
281 “Amortizari privind activele fixe corporale”
- cu rezerva din reevaluare aferentd duratei normale de utilizare consumata a activului la momentul
reevaluadrii, transferatd asupra contului de amortizare.
ART. 11. incepand 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 datd la 3 ani de o
comisic numitd de conducdtorul institutiei publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementarilor legale in vigoare, rezultatele reevaludrii urmand a fi inregistrate in contabilitate pana
la finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.
In situatia in care reevaluarea constructiilor si terenurilor se efectueazi de o comisie numitd de
conducatorul institutiei publice, se procedeaza 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 amortizarii

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

Amortizarea anuald se calculeaza 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 determinad ca raport procentual intre 100 si
durata normala de functionare din Catalogul privind duratele normale de functionare a mijloacelor
fixe, aprobat prin hotdrare a Guvernului (CA = 100/durata normald de functionare). Pentru activele
fixe corporale intrate in patrimoniul institutiilor publice care nu au fost amortizate integral, durata
normald de functionare este durata ramasd prevazuta in documentele de intrare, respectiv durata
stabilita de comisie, in situatia in care nu se cunoaste anul punerii in functiune.

Cota de amortizare (CA) pentru activele fixe necorporale se determind ca raport procentual intre 100
si durata normala de functionare determinatd potrivit art. 17-19 din Ordonanta Guvernului nr.
81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice,
aprobatd prin Legea nr. 493/2003, cu modificérile si completarile ulterioare.

Duratele normale de functionare aprobate prin hotarare a Guvernului se pot corecta, in sensul
majordrii sau reducerii acestora cu pana la 20%, cu aprobarea ordonatorului de credite.
Amortizarea se inregistreaza lunar in contul de cheltuieli 6811 “Cheltuieli operationale privind
amortizarea activelor fixe”, titlul 71 “Active nefinanciare”, articolele si alineatele corespunzatoare.
Amortizarea se calculeaza incepand cu luna urmdtoare punerii in functiune, pana la recuperarea
integrala a valorii de intrare, conform duratelor normale de functionare.

Durata normala de functionare ramasd se determina ca diferenta intre durata normald de functionare
stabilita potrivit legii si durata normala de functionare consumata.

Institutiile publice au obligatia sa Inscrie in documentul “Fisa mijlocului fix” (cod 14-2-2) valoarea
ramasa de amortizat si amortizarea lunara aferenta activelor fixe corporale aflate in patrimoniu.
ART. 15.Data punerii in functiune in vederea calcularii amortizarii se determina astfel:
a) activele fixe corporale independente, care nu necesita montaj si nici probe tehnologice, se
considerd puse in functiune la data achizitionarii lor, pe baza procesului-verbal de receptie;
b) utilajele care necesita montaj, dar nu necesitd probe tehnologice, precum si cladirile si
constructiile speciale care nu deservesc procese tehnologice se considerd puse in functiune la data
terminarii montajului, respectiv la data terminarii constructiei, pe baza procesului-verbal de receptie;
c) utilajele si instalatiile care necesitda montaj si probe tehnologice, precum si cladirile si constructiile
speciale care deservesc procese tehnologice se considera puse in functiune la terminarea probelor
tehnologice, pe baza procesului-verbal de punere in functiune.

ART. 16 Capacitatile puse in functiune partial, pentru care nu s-au intocmit formele de inregistrare
ca active fixe, se cuprind 1n grupa la care urmeaza 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 determind in functie de valoarea finald, iar valoarea neamortizatd
pand la acea data urmeaza sa fie recuperatd pe durata normala de functionare ramasa.
ART. 17. Investitiile efectuate la activele fixe corporale, de exemplu: modernizari, reparatii capitale,
reabilitari, consolidari etc., si care majoreaza valoarea de intrare a acestora se amortizeaza fie pe
durata normald de functionare ramasd, fie prin majorarea duratei normale de functionare cu 20%.
Daca investitiile s-au efectuat dupa expirarea acestei durate, se stabileste o noud duratd normala de
functionare de catre o comisie tehnicd, cu aprobarea ordonatorului de credite, dar nu mai mult de
20% din durata normald de functionare initiala.

ART. 18.Investitiile efectuate pentru amenajarea lacurilor, baltilor, iazurilor, terenurilor si pentru alte
lucrari similare se recupereazd pe calea amortizarii, prin includerea in cheltuielile institutiei publice
intr-o perioada 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 amortizarii,
astfel:

a) pana 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 si a plantatiilor de protectie cuprind si duratele
de scutire si, in acest caz, cota de amortizare se determind in functie de durata normald de
functionare, redusd cu perioada de scutire, In ani, pentru care nu se calculeazd amortizare.
ART. 20. Bunurile de natura armamentului si tehnicii de lupta, precum si cele aflate in conservare si
in rezerve de mobilizare care nu se amortizeaza, 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 desfasoard activitdti de naturd economica aplica
prevederile art. 31 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare, respectiv ale Hotdrarii Guvernului nr. 214/1999 privind activitatile de natura
economica pentru care se calculeaza amortizarea mijloacelor fixe, care prevad obligatia calcularii,
inregistrarii si recuperarii uzurii fizice si morale a activelor fixe aferente activitdtilor respective prin
tarif sau pret, potrivit legii, cu exceptia celor care alcatuiesc domeniul public al unitétilor
administrativ-teritoriale.

ART. 22. In cazul activelor fixe corporale achizitionate, cu durata normald de utilizare expirati, se
stabileste o noud duratd normald de functionare de catre o comisie tehnicd, cu aprobarea
ordonatorului de credite, dar nu mai mult de 20% din durata normala de functionare initiala.
In cazul activelor fixe pentru care nu existi date de identificare a duratei normale de functionare
consumate, deoarece nu se cunoaste anul punerii in functiune, durata normald de functionare ramasa
in care se recupereaza valoarea de intrare se stabileste de catre o comisie tehnica, cu aprobarea
ordonatorului de credite.

ART. 23 In situatia in care valoarea de inregistrare actualizati a unor active fixe corporale este mai
micd decat limita stabilitd prin hotarare a Guvernului, activele fixe corporale se mentin in continuare
in evidenta contabild in aceleasi conturi, In analitice distincte, iar valoarea ramasd neamortizata se
recupereazd prin includerea integrala in cheltuielile institutiei publice sau prin includerea in
cheltuielile acesteia intr-o perioada stabilitd de cédtre o comisie tehnica, 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 folosintd gratuita
se calculeaza de catre institutiile publice care le au in patrimoniu.

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

La incetarea contractului, valoarea investitiilor nediminuata cu amortizarea calculatd se cedeaza
institutiei publice care le are in patrimoniu sau operatorului economic, dupa 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 amortizrii investitiei,
pentru ca institutia publica care le are In patrimoniu sau operatorul economic sa poatd Inregistra
amortizarea corespunzatoare 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 amortizarii activelor fixe corporale si necorporale se
efectueaza pe baza “Situatiei privind calculul amortizarii pe luna ... anul ...”, al carei model este
prevazut in ANEXA 1g), care este intocmitd de persoana din cadrul compartimentului de
contabilitate (financiar-contabil) care conduce evidenta sintetica si analitici 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 elaborarii rapoartelor sau situagiilor
financiare ale companiilor sau ale altor entitati. Exemple de astfel de scopuri contabile sunt:
determinarea valorii unui activ sau unei datorii pentru inregistrarea acesteia in situafia pozitiei
financiare, alocarea pretului de achizifie al unei intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea
contractelor de leasing si datele de intrare necesare pentru calcularea cheltuielilor cu amortizarea in
contul de profit si 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
financiara adoptate pe scara larga la nivel global, se utilizeaza foarte des si standardele nationale. Cu
toate ca intr-un document international de indrumare nu este cazul sa 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 n
alte Standarde de Raportare Financiara, decat IFRS-urile.

DEFINITII

In aceastd Aplicatie se folosesc definitiile urmatoare:

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

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

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

CERINTE

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

Termenii de referinta ai evaluarii (SEV 101)

Pentru a se conforma cerinfe1 SEV 101, paragraful 20.3(f), de a preciza scopul evaluarii, termenii de
referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este ceruta evaluarea. Scopul contabil este reprezentat
de utilizarea evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea valorii contabile, alocarea
pretului de achizitie In urma unei combindri de intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea
contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un activ.

in plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3(d), termenii de referinta ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de cétre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau
datorii identice sau similare poate sa fie diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o
entitate. De exemplu:
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- tratamentul proprietati imobiliare detinuta de o entitate poate fi diferit, acesta depinzand de faptul
dacd este ocupata in scopul realizarii obiectului de activitate al entitatii, este definuta ca o investitie,
este un surplus fatd de cerinte sau, in cazul unei companii de dezvoltare imobiliara, este tratata 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 dobanzi aferente, pot fi tratate
diferit fata de alte tipuri de instrumente;

- activele necorporale dobandite printr-o fuziune de intreprinderi sau printr-o achizifie a unei
intreprinderi pot fi tratate In mod diferit fatd de activele similare deja detinute de o entitate.

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

Standardul de Raportare Financiara relevant poate indica modul in care va fi stabilita 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 justa,
valoarea realizabila netd si valoarea recuperabild. Definitia lor este continutd 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 definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiara prevad cd situatiile financiare se
elaboreaza pe ipoteza continuitdtii activitatii entitdfii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa lichideze entitatea, fie sa inceteze activitatea comerciala, fie nu are alta alternativa
realista decat acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, In mod normal, se considera ca fiind
adecvatda ipoteza conform careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale
intreprinderii careia ii apartin. Aceastd ipotezad nu se aplicd in cazurile In care este clar ca exista fie
intentia de a lichida entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca exista o cerintd de a se lua in
considerare suma care ar putea fi recuperata prin cedarea sau din casarea activului.

De asemenea, este necesar sa se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dacd activul va fi evaluat pe o baza de sine statatoare sau in combinatie cu alte
active. Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contind precizari referitoare la ipotezele
sau la premisele evaluarii care pot fi facute.

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

Cand se iau 1n considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3(m), se vor avea in vedere
urmatoarele:

- masura §i forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile financiare
publicate;

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

Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludrii.

Raportare (SEV 103)

In plus fatd 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 referinta ai
evaludrii, in conformitate cu paragrafele anterioare.

-29-




Raport evaluare - domeniul privat - municipiul Arad / Statul Romdén

De asemenea, raportul va cuprinde orice informatie pe care entitatea raportoare este obligata sa o
furnizeze conform Standardelor de Raportare Financiard relevante. Exemple de informatii referitoare
la evaluarile la valoarea justd, a caror prezentare este necesara, includ metodele si ipotezele
semnificative folosite in evaluare si masura in care determinarea valorii s-a facut avand drept
referinta preturile observabile sau tranzactiile recente de pe piatd. Unele standarde cer si informatii
despre sensibilitatea valorii fatda de modificarile unor date de intrare semnificative.

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

Pentru a se conforma cerintei de a preciza restrictiile privind utilizarea, difuzarea sau publicarea
conform SEV 103, paragraful 20.3(m), in raport v fi mentionata 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 ofera informatiile de fond privind cerinfele generale de evaluare conform IFRS-
urilor. IFRS-urile sunt publicate de catre Consiliul pentru Standarde Internationale de Contabilitate
(IASB). IRFS-urile cuprind standarde si interpretdri numerotate individual. Standardele publicate
inifial, 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 IASB sunt facute 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 interpretarile
publicate de catre 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 sa
inteleagd anumite cerinfe pentru evaluare ale IFRS-urilor. Desi scopul acestui ghid este de a reflecta
practicile de evaluare general acceptate la data publicarii, acesta nu impune nicio cerin{a 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 justa

Gl. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragratul 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de
pe piatd, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in
scopul raportarii financiare.

G2. Prevederile IFRS 13 si1, In special referirile la participantii de pe piatd, la o tranzactie normala,
tranzactie ce are loc pe piata principald sau pe cea mai avantajoasd piata si pentru cea mai buna
utilizare a unui activ, aratd clar faptul ca valoarea justa, conform IFRS-urilor, este coerentd, in
general, cu conceptul de valoare de piata, asa cum aceasta este definitd si comentata in SEV 104.
Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piata, conform SEV 104, indeplineste cerinta de
evaluare la valoarea justd, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute de catre standardul
de contabilitate, cum ar fi stipuldrile privind unitatea de cont, ignorarea restrictiilor de vanzare sau
factorul de blocaj.
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Agregarea

G3. Valoarea justd, conform [FRS-urilor, se aplica ,,unitdtii de cont” pentru un activ sau o datorie,
asa cum se specificd in standardul corespunzator. De obicei, unitatea de cont este activul sau datoria
individuala, dar in anumite conditii, poate fi un grup de active inrudite. IFRS 13 cere ca, in cazul
activelor, sa se determine daca valoarea maxima pentru participantii de pe piatd ar putea rezulta din
folosirea activului in combinatie cu alte active §i datorii, privite ca un grup sau din utilizarea
activului pe o baza de sine statdtoare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

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

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 evaluarii”;

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”.

GS5. IFRS 13 cere ca, in situatiile financiare, sa fie indicat nivelul din aceasta ierarhie al oricarui activ
sau al oricdrei datorii evaluate la valoarea justd. Existd cerinte de contabilizare suplimentare in
legaturd cu evaludrile efectuate prin utilizarea datelor de intrare de nivel 3. De aceea, un raport de
evaluare elaborat in scopul utilizarii 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 sa incadreze corect activele pe categorii, in cadrul acestei ierarhii.

Datorii

G6. IFRS 13 prevede ca evaluarea unei datorii presupune faptul cd aceasta este transferatda unui
participant de pe piata la data evaluarii; nu se presupune a fi decontata cu cealaltd parte sau stinsa in
alt mod. Atunci cand pentru datorie nu exista un pref de piata observabil, valoarea sa trebuie estimata
prin utilizarea aceleiasi metode pe care ar folosi-o cealaltd parte in tranzactie pentru a estima
valoarea activului corespondent. Valoarea justd a unei datorii reflecta riscul de neperformanta asociat
cu datoria, dar il considera a fi acelasi, nainte si dupa presupusul transfer. Riscul de neperformanta
include efectul riscului de credit al entitatii.

G7. In IFRS 13 existd 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 cerintd de a ignora orice restricfie contractuald sau de
alta natura privind posibilitatea unei entitati de a transfera datoria respectiva.

Deprecierea

G8. IAS 16 include o cerint pentru o entitate de a declara amortizarea mijloacelor fixe. In contextul
raportdrii financiare, amortizarea este o cheltuiald inregistrata in situatiile financiare pentru a reflecta
consumarea unui activ pe parcursul duratei de viata utila a acestuia pentru o entitate. Exista o cerinta
de a amortiza separat componentele unui activ care au un cost semnificativ in raport cu intregul. Pot
fi grupate componentele care au o duratd de viata utild similara si care se amortizeazd intr-un mod
similar. In cazul proprietatii imobiliare, de obicei, terenul nu se amortizeaza. Deseori evaluirile sunt
solicitate pentru a se calcula valoarea amortizabila.

(9. Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare si in raportarea financiara.
In contextul evaluirii, 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 utilizeaza abordarea prin cost, astfel incat sa indice valoarea activului atunci
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cand nu exista dovezi disponibile despre vanzari efective. In contextul raportarii financiare,
deprecierea (amortizarea) se referd la cheltuiala inregistrata pentru a reflecta alocarea sistematica a
valorii amortizabile a unui activ, pe durata lui de viata utila pentru entitate.

G10. Pentru a estima cheltuiala care trebuie facutd cu amortizarea, este necesard determinarea
,valorii amortizabile”. Aceasta este diferenta, daca exista vreuna, intre ,,valoarea contabila” a
activului si ,,valoarea reziduald” a acestuia. Pentru a stabili ,,valoarea reziduala”, trebuie sa se
determine ,,durata de viata utila” a activului. Acesti termeni sunt definifi in IAS 16, dupa cum
urmeaza:

- valoarea amortizabila reprezinta costul unui activ sau o alta valoare care inlocuieste costul, minus
valoarea reziduala a activului;

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

- valoarea reziduala reprezintd valoarea estimata pe care ar ob{ine-o in prezent o entitate din cedarea
unui activ, dupd deducerea costurilor asociate cedarii, daca activul ar avea deja vechimea si starea
prevazute la sfarsitul duratei sale de viata utila;

- durata de viata utila este (a) perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare
de catre o entitate, sau (b) numarul de unitd{i de productie sau alte unitdti similare pe care entitatea
preconizeaza sa le obtina de la activ.

G11. Trebuie retinut faptul ca valoarea contabild poate avea ca baza fie costul istoric, fie valoarea
justda minus amortizarea cumulata si pierderile cumulate din depreciere. Valoarea reziduala si durata
de viata utila trebuie sa fie revizuite cel pufin la sfarsitul fiecarui an financiar.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste ca, de obicei, terenul are o durata de viata utila nelimitata, ceea ce inseamna
ca ar trebui sd fie contabilizat separat §i sd@ nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei parti a unei proprietdfi imobiliare, este,
deci, stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii
terenului la data situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a
proprietatii imobiliare, adica terenul si constructiile considerate Tmpreunad, pentru a stabili valoarea
care poate fi atribuita constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucat ea nu s-ar putea realiza,
avand 1n vedere faptul ca nu pot fi vindute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

G13. Dupa ce a fost stabilitd valoarea teoretica pentru componenta constructie, trebuie estimata
valoarea reziduald a constructiei. Pentru a face acest lucru este necesar sa se estimeze durata de viata
utild. Este important de refinut faptul ca aceasta poate fi diferitd de durata de viatd economica
ramasa, aga cum aceasta ar fi recunoscutd de un participant tipic de pe piatad. Conform IAS 16, durata
de viata utild este specifica entitdfii. Daca proprietatea imobiliard nu ar fi disponibilad entitatii pentru
intreaga sa durata de viata sau daca entitatea decide ca respectiva constructie va fi in scurt timp un
surplus pentru cerintele sale, atunci aceasta reprezinta durata de viata utila.

G14. Valoarea reziduald este o valoare curentd, de la data situatiei financiare, dar in ipoteza ca
activul s-ar afla deja la finalul duratei sale de viatd utila si intr-o stare corespunzdtoare acestei
ipoteze. Constructiile pot avea o duratd de viatd economicd care depaseste perioada pentru care
acestea vor fi disponibile sau cerute de entitate si, de aceea, pot avea o valoare rezidualad
semnificativa.

Deprecierea: componentizare

G16. Atunci cand valoarea contabild are la baza costul istoric trebuie sa fie identificat costul curent
al acelor componente care au atat un cost semnificativ in raport cu intregul, cat si o durata de viatd
utild care diferd semnificativ.
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G17. Atunci cand valoarea contabild are la baza valoarea justa a elementului va fi necesara o alocare
pe componente a valorii juste a acestuia. Desi ar fi posibil sa se determine valoarea atribuibila unei
componente a elementului de natura masinilor, echipamentelor si instalatiilor, daca exista o piata
activa pentru acele componente, in alte cazuri componentele nu vor fi tranzactionate in mod activ.
Situatia din urma este valabild, de obicei, pentru componentele unei constructii, de exemplu,
constructiile sunt rareori vandute fara instalatiile mecanice si electrice necesare pentru incalzire,
iluminat si aerisire, iar instalatiile incorporate nu pot fi vandute fara constructie. Atunci cand
valoarea componentelor individuale nu poate fi determinatd in mod credibil, valoarea atribuibila
intregului este alocatd pe componente. Raportul dintre costul elementului si costul intregului poate
constitui o baza adecvata 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 transfera In mare masura toate riscurile si
recompensele aferente dreptului de proprietate asupra unui activ. Titlul de proprietate poate sa fie
transferat sau nu, in cele din urma;

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

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

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

G19. Pentru contractele de leasing avand ca obiect proprietatea imobiliara se aplica reguli speciale.
In afara de investitiile imobiliare, elementele teren si constructie ale unei proprietati imobiliare
trebuie sa fie considerate separat pentru clasificarea

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

Clasificarea contractelor de leasing

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

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

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

- locatarul are optiunea de a cumpara activul la un pret estimat a fi suficient de mic fata de valoarea
justa de la data la care optiunea devine exercitabild incat, la inceputul contractului de leasing, exista
certitudinea rezonabild ca opfiunea va fi exercitata;

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

- la inceputul contractului de leasing, valoarea actualizata a platilor minime de leasing este cel putin
egald cu aproape intreaga valoare justa a activului detinut in leasing;

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

- castigurile sau pierderile rezultate din variatia valorii juste a valorii reziduale cad in sarcina
locatarului;

- locatarul are capacitatea de a continua leasingul pentru o a doua perioada, la o chirie care este
substantial mai mica fata de chiria de piata.

G22. IFRS 16 subliniaza faptul cd aceste criterii enumerate sunt doar exemple si indicii $i nu sunt
intotdeauna concludente. Daca din alte caracteristici reiese clar ca leasingul nu transfera in mare
masura 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
transferata la sfarsitul contractului de leasing, in schimbul unei plati variabile egale cu valoarea sa
justd la acel moment sau daca exista 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 calitativa a termenilor contractului de leasing va indica rapid clasificarea corecta,
fard a fi necesara evaluarea diferitelor drepturi incluse in contractul de leasing. Totusi, evaludrile pot
fi cerute pentru a ajuta la stabilirea beneficiilor locatorului si respectiv ale locatarului, de exemplu, la
estimarea valorii reziduale la sfarsitul contractului, pentru a stabili dacd leasingul a acoperit o parte
semnificativa din durata de viatd economica a activului.

Clasificarea contractelor de leasing imobiliar

G24. Atunci cand un contract de leasing are ca obiect un teren si o constructie sau mai multe
constructii la un loc, IFRS 16 impune ca cele douda componente sd fie tratate separat in scopul
clasificarii. Daca componenta contractului de leasing atribuibild constructiei este un leasing
financiar, va fi necesar sa se faca o alocare a chiriei inifiale, luand drept criteriu valorile juste relative
ale fiecarei componente, de la data inceperii contractului de leasing.

G25. In cazul celor mai multe contracte de leasing imobiliar terenul si constructiile revin locatorului
la sfarsitul contractului de leasing. Deseori exista si prevederi care impun ca chiria sd fie reajustata
periodic pentru a reflecta modificarile intervenite in valoarea proprietatii si frecvent o obligatie a
locatarului de a inapoia locatorului constructiile in stare buna. Acestea, de obicei, sunt indicii asupra
faptului ca locatorul nu a transferat locatarului in mare parte toate riscurile si beneficiile aferente
dreptului de proprietate asupra constructiilor sau terenului, atunci cand a incheiat contractul de
leasing. Ca urmare, multe contracte de leasing, care au ca obiect terenuri si 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 proprietdtii de catre locatar, de
exemplu, prin intermediul unei optiuni de cumpdrare a dreptului locatorului, pentru o suma
nominald, dupa ce au fost facute 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 cand platile chiriei nu sustin valoarea proprietatii. In astfel de
cazuri, pentru a stabili clasificarea corectd este necesara o analizd mai detaliatd a valorii riscurilor si
beneficiilor transferate de la locator catre locatar.

G27. In practica, contractele de leasing avand ca obiect o parte dintr-o clidire cu mai multe spatii de
inchiriat, de obicei, sunt leasing-uri operationale si intreaga proprietate va fi clasificatd ca investitie
imobiliard de citre locator. In astfel de cazuri alocarea nu este necesard. In cazurile in care
componenta clddire face, in mod clar, obiectul unui contract de leasing financiar, componenta teren
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este in majoritatea cazurilor identificabild. Se intdmpld rar ca o cladire sd indeplineasca criteriile
pentru a fi clasificatd ca leasing operational si componenta teren sd nu poatd fi clar identificata.
Totusi, daca exista un astfel de caz, nu trebuie sa fie realizata o alocare intre teren si cladire pe baza
unor criterii neconcludente. in astfel de situatii, intreaga proprietatea imobiliard ce face obiectul
contractului de leasing ar trebui s fie considerata ca fiind leasing financiar.

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

Investitia imobiliara in leasing

G28. Conform IFRS 16, nu este necesar sd se faca o alocare intre componentele teren si constructii
ale unei investitii imobiliare, detinuta printr-un contract de leasing si contabilizata prin folosirea
modelului valorii juste. Aceasta deoarece locatarul inregistreaza in situatiile sale financiare ca activ,
un drept de folosinta asupra activului suport, si nu va trata componentele sale (dreptul de folosinta
asupra terenului, dreptul de folosinta asupra constructiilor etc.) separat daca ele sunt dependente sau
interrelationate.

Evaluarea activului sau datoriei dintr-un contract de leasing

G29. Conform IFRS 16, la data inceperii deruldrii unui contract de leasing, un locatar trebuie sa
recunoascd un activ aferent dreptului de utilizare si o datorie care decurge din contractul de leasing,
in afara de exceptiile prevazute in IFRS 16.

G30. La data inceperii derularii unui contract de leasing, un locatar trebuie sa evalueze datoria care
decurge din contractul de leasing la valoarea actualizatd a platilor de leasing care nu sunt achitate la
acea datd. Platile de leasing trebuie actualizate utilizand rata dobanzii implicitd in contractul de
leasing dacd acea rata poate fi determinatd imediat. Dacd aceastd ratd nu poate fi determinata
imediat, locatarul trebuie sd 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. Daca un locatar aplica pentru investitia sa imobiliara modelul bazat pe valoarea justa din [IAS
40 Investitii imobiliare, locatarul trebuie sa 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 imobilizari corporale
careia locatarul i1 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 combiniri de intreprinderi, adica achizitia unei participatii care asigura dreptul de
control intr-una sau in mai multe intreprinderi, IFRS 3 ii impune dobanditorului sa contabilizeze
tranzactia prin recunoasterea activelor identificabile separat dobandite si a datoriilor asumate la
valoarea justd. Conform IFRS 3, fondul comercial reprezinta diferenta dintre pretul de achizitie platit
pentru transferul intreprinderii si valoarea justa a activelor nete identificabile achizifionate.

G35. Activele corporale ale unei intreprinderi sunt, in general, usor de identificat si pot fi evaluate
separat. Identificarea si evaluarea separata a activelor necorporale identificabile poate provoca mai
multe dificultati, insd partea de Introducere (paragraful 20) din SEV 210 Active necorporale contine
indrumari relevante.
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G36. IFRS 3 prezinta exceptii fata de cele mentionate mai sus, privind recunoasterea si/sau evaluarea
unora dintre activele sau datoriile identificabile. Cerintele speciale se aplica datoriilor contingente,
impozitelor pe venit, beneficiilor angajatilor, activelor de despagubire, drepturilor redobandite,
recompenselor bazate pe acordarea de actiuni si activelor detinute pentru a fi vandute.

Testarea deprecierii

G37. Deprecierea are loc atunci cand valoarea contabild a unui activ depaseste valoarea ce poate fi
recuperatd fie prin continuarea utilizarii sale, fie prin vanzarea activului. Conform IAS 36
Deprecierea activelor, o entitate trebuie sa reanalizeze diferitele categorii de active, la data fiecarei
situatii privind pozitia financiara, pentru a stabili daca existd orice indiciu ca un activ ar putea fi
depreciat. Deprecierea poate fi semnalata de o diminuare a valorii unui activ, cauzata de modificari
ale pietei sau tehnologiei, de invechirea activului, de subperformanta activului in comparatie cu
beneficiul asteptat sau de o intenfie de a Intrerupe sau de a restructura activitatea entitatii. Anumite
active (fondul comercial s1 activele necorporale cu o duratd de viatd nedeterminatd sau care nu sunt
inca disponibile pentru a fi utilizate) trebuie testate anual pentru a identifica deprecierea.

G38. Daca se considera ca a aparut deprecierea, valoarea contabild a activului, obfinuta fie din costul
istoric, fie dintr-o evaluare anterioard, trebuie diminuatd pand la nivelul ,,valorii recuperabile”.
Aceasta este cea mai mare valoare dintre ,,valoarea de utilizare” a activului si ,,valoarea sa justa
minus costurile asociate vanzarii”.

Testarea deprecierii — valoarea recuperabila

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

Testarea deprecierii — valoarea de utilizare

G40. Valoarea de utilizare este definita de IAS 36 ca fiind valoarea actualizata a fluxurilor de
numerar viitoare preconizate sd se obtina 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 genereaza intrari de
numerar independente intr-o mare mdsurd de intrarile de numerar generate de alte active sau grupuri
de active.

G41. Valoarea de utilizare este specificd entitatii, intrucat aceasta reflecta fluxurile de numerar pe
care entitatea se asteaptd se le obtina din utilizarea in continuare a unui activ pe durata lui de viata
utild anticipata si din cedarea lui la finele acestei perioade.

G42. TAS 36 prevede cé la calculul valorii de utilizare a unui activ trebuie sd se aiba in vedere
urmatoarele elemente:

- o estimare a fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se asteapta sa le obtina de la activul
respectiv;

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

- valoarea in timp a banilor, n functie de rata curentd a dobanzii la plasamentele fara risc de pe piata;
- pretul suportarii 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 sa 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 faicute de entitate sunt in concordantd cu rezultatele
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efective anterioare, cu condifia ca efectele unor evenimente sau situatii ulterioare, care nu au existat
cand aceste fluxuri efective de numerar au fost generate, sa justifice aceste

rezultate. Fluxurile de numerar se estimeaza pentru activul aflat in situatia lui curenta si, de aceea,
fluxurile de numerar preconizate nu trebuie sa reflecte orice cresteri ale acestora datorate oricaror
restructurari sau modernizari ale activului, la care entitatea nu s-a angajat inca.

(G44. Rata de actualizare adecvata va reflecta rata rentabilitd{ii pe care participantii de pe piatd o cer
pentru o investitie care ar genera fluxuri de numerar egale ca marime, plasare n timp si profil de risc
cu cele pe care entitatea se asteapta sa le obtina din utilizarea activului.

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

Testarea deprecierii — valoarea justa minus costurile asociate vanzarii

G46. Valoarea justa minus costurile asociate vanzarii unui activ sau unei unitdfi generatoare de
numerar reprezintd suma care poate fi obtinutd din vanzarea sa, in cadrul unei tranzactii
nepartinitoare, intre par{i hotarate si aflate In cunostintd de cauzd, minus costurile asociate
transferului. Cu exceptia cazului in care entitatea detinatoare a activului este obligatd sa il vanda la
data evaluarii, fara o durata adecvata de expunere pe piata, aceasta nu este o vanzare fortata.

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

5.1. Definirea pietei si subpietei proprietatii imobiliare

Piata reprezintd un mediu in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumparatori §i vanzatori, prin mecanismul preturilor.

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

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 piatd un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intrd 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) proprietdtii subiect se numeste oferta competitiva.

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

Judetul Arad, situat in vestul tarii, este unul dintre cele mai prospere judete din Roménia din
punct de vedere economic. Pozitionarea strategicd a acestuia, la granita de vest a Romaniei, pe
culoarul IV paneuropean, a atras atentia mai multor investitori, astfel in judet activand companii din
domeniul materialului rulant si al pieselor. Conexiunea facild cu vestul Europei atat prin autostrada
cat si prin calea feratd, garanteaza un potential economic enorm pentru acest judet.

Principalul motor economic al acestui judet este Municipiul Arad, un oras frumos situat pe
cursul inferior al rului Mures si care are totodata o piatd imobiliard foarte dinamica. 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 activeazd in Municipiul Arad putem aminti:
Astra Vagoane, Alcoa Fujikura, Maschio-Gaspardo, sau Takata Petri. Nivelul pretului mediu pe mp
in Arad este in continua crestere, ajungind la peste 800 EUR pe mp. Aradul se prezintd astfel drept
una dintre cele mai scumpe piete imobiliare din Romania, fiind cu siguranta in top 10.

Preturile unui apartament cu o camerd confort 1 poate porni de la 18500 EUR si poate ajunge
la 41000 EUR, pretul difera evident in functie de locatie, suprafatd 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 variaza
intre 20000 si 32000 EUR. in zone precum Micilaca, preturile pentru astfel de apartamente variaza
intre 25000 EUR si 35000 EUR, iar in Intim preturile variaza intre 30000 si 37000 EUR. In oferta
agentiilor imobiliare sunt si multe case de vanzare 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, suprafatd si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camera, chiriile variaza intre 110 EUR
s1 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile variaza intre 120 EUR si 440 EUR, acestea
fiind de altfel si cele mai numeroase oferte. Printre zonele rezidentiale ale orasului se numara UTA,
Micalaca, Aurel Vlaicu, Confectii, Aradul Nou, Intim, Subcetate, Gradiste, Polivalenta etc.

Aradul este unul dintre cele mai frumoase orase din Romania, cu arhitectura barocd care
fura ochiul oricarui turist, iar situatia economica si apropierea fatd de granita, il face unul dintre cele
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mai atractive orase din Romania, impulsionand astfel piata imobiliard a orasului. Cei interesati de o
relocare, ar putea lua serios in considerare Aradul, din motive cd ofera o calitate a vietii ridicata,
ofera locuri de muncd numeroase, si este un oras superb. La toate acestea se adaugd si un pret al
locuintelor foarte rezonabil.

In judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna octombrie 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 50 — 200 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 consultantd imobiliara Colliers, real
estate-ul autohton se bucura, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne sta inainte, n
ciuda provocarilor politice si economice resimtite la nivel global. ,,Piata imobiliara din Romania are
suficiente resurse pentru a continua sd se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreaza faptului ca o
dinamicd de 3-4% pentru economia locala este realizabild chiar si in contextul actual, in care
conflictul din Ucraina si adevdratul impact al indspririi politicii monetare din zona euro si SUA nu a
fost inci 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 ramane unul dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare”, subliniazd reprezentantii
companiei.

Totusi, puncteaza acestia, 2023 are mari sanse sa 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 romaneascd are nevoie pentru a
ramane competitiva pe termen lung.

In ceea ce priveste asteptarile pentru piata rezidentiala, consultantii Colliers sunt de péarere ca doar
in cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Romania si scada — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. In rest,
preturile raman mult mai aproape de valoarea lor corecta decat au fost in alti ani, in special in
comparatie cu perioada 2007-2008”, puncteaza acestia.

Jntre timp, cererea ar putea, de asemenea, si scadd, deoarece incertitudinile mari si cresterea
ratelor la creditele ipotecare fac din achizitia de apartamente o alternativa mai putin atractiva.
Volumul de livrari ar trebui, de asemenea, sa se reduca si el putin, pe fondul costurilor de
constructie mai mari, mai ales dupa anul 2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in
ceea ce priveste livrarile de apartamente.”

Desi exista loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare si fie pozitionata decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fati. Avand in vedere ca
numarul de angajati se afld la un nivel maxim de mai bine de doud decenii, iar companiile continua
sa se extinda, cheltuielile de consum ar trebui sa ramanad stabile, intrucat o piatd a fortei de munca cu
o ofertd limitatd ar trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi s1 0 majorare substantiala a
salariului minim.

Anul 2024 va fi destul de plin de evenimente pe plan politic pentru Roméania, deoarece tara noastra
va avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteapta ca elanul de a duce mai
departe reformele importante, in special cele din domeniul fiscal, sa se diminueze, fiind probabil ca
politicienii sa Incerce mai degrabd sd ademeneascd alegatorii 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 deterioreaza semnificativ, cererea de
spatii de birouri ar trebui si rimani relativ decenta. In contextul unor livrari 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 adauga o ratd
mica de neocupare pentru cladirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe s vedem semne
concrete ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce si o crestere mai
ampla a chiriilor. Pe de alta parte, exista chiriasi mari care nu au luat inca nicio decizie cu privire la
prelungirea contractelor pentru spatiile de lucru, iar in caz ca renunta la suprafete importante, aceasta
ar putea atenua partial unele dintre problemele legate de oferta.

Reechilibrarea este cuvantul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Romania. Mai
mult, livrarile limitate de noi birouri au o relevantd deosebitd pentru scena investitionala, care s-a
bazat pe astfel de proiecte. Astfel, iIn 2023 am putea asista la o Injumatdtire a volumului
tranzactionat, comparativ cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022.
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»Perspectivele pe termen scurt par provocatoare, inclusiv daci luim in considerare ci ne
aflam intr-o perioada de redescoperire a preturilor”, precizeaza reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a rdmas puternica in ultimii ani, datoritd unei piete solide a fortei de munca, in
timp ce retailerii si-au extins prezenta in intreaga tard. Acest lucru inseamna ca oferta de depozite
moderne, deja destul de limitatd, a rdmas si mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiala pe termen lung, fara a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au facut ca extinderea retelelor de depozite sd fie o provocare fard o crestere
reala a chiriei, care a inceput sd se simta din 2022, tendinta care va continua si in 2023.

Anul trecut, romanii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-si face cumparaturile mai des
in centre comerciale. Acest lucru a Tnsemnat ca proprietarii deja incaseaza chirii procentuale din cifra
de afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ca e-commerce-ul a
ramas la niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru ca Romania are un stoc de spatii
comerciale moderne in mare parte insuficient in comparatie cu tarile din Europa de Vest, aceasta
coexistenta dintre magazinele online si cele fizice va rimane in picioare. In rest, dezvoltatorii riman
in mare mdsurd 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 cativa ani sd apara la orizont alte cateva malluri mari.

Dupa cativa ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltari imobiliare, urmeaza o perioada cu un
volum de livrari mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor
politice si 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
inseamna ca 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 Bucuresti legate de
urbanism Inseamnd ca potentialii cumpardtori vor prefera sa evite in continuare terenurile fara
autorizatie pentru a nu rdmane blocati pe termen lung”, noteaza consultantii Colliers. Aceste
conditii pot exercita o presiune de scadere a preturilor, cu mentiunea ca aceasta nu se va aplica in
cazul celor mai bune terenuri, care probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuta.
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Capitolul 6
ESTIMAREA VALORII

6.1. Terenuri

Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca terenul are
amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
tehnica reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii 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 utilizeaza atunci cand existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

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

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

APLICABILITATE — Aceasta tehnicd se aplicd atunci cand contributia cladirii este in general
scazuta si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale.
RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poata determina contribugtia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

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

APLICABILITATE — Se aplica atunci cand numadrul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decat opinia formald asupra valorii
terenului.

RESTRICTII — Metoda alocarii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizata ca o
primad tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totald a proprietatii sunt dificil de stabilit.

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

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

RESTRICTII — Aceastd tehnica este consideratd de justitie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmatoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este
cunoscut sau poate fi estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt
disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivati din piatd se aplicd
rentei funciare a proprietatii respective

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

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

6. Analiza parcelirii si dezvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea prefului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar
veniturile estimate se actualizeaza cu o rata derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si
absorbtie.
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APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului.

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

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

Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietdtii imobiliare supus evaluarii, au caracteristici fizice identice cu
ale altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri,
abordarea prin piaga se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii
imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaluarii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piata, este normal sa se
adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulta
din analiza preturilor de vanzare prin calcularea prefului pe metru patrat pentru o cladire sau a
pretului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand exista
suficienta omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul 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 proprietdfii subiect si proprietatilor
comparabile in fiecare analizi. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar
trebui si fie cel care se utilizeaza in mod obisnuit de citre participantii de pe piata relevanta. In
evaluare, increderea care poate fi acordatd informatiei despre pretul oricarei comparabile se
determina prin comparagia diferitelor caracteristici ale proprietdfii imobiliare si ale tranzactiei din
care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare
diferentele dintre urmatoarele elemente:

] dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

"] localizarile respective;

(] calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

"] utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;

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

] data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii solicitata.

Abordarea prin venit

Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristica comuna faptul cd valoarea se bazeaza 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 investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumata/ipotetica (sau chirie evitatd), determinata 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 comerciald, care ar
reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietatii imobiliare,
pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscutd 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 sa ramana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezintd castigul sau ,randamentul” pe care un investitor l-ar
astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile si recompensarile proprietarului. Aceastd metoda, cunoscutd sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpla, dar utilizarea ei nu este credibild in situatia ca, in perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se
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modifice intr-o masura mai mare decat se asteaptd in general pe piatd sau in cazul in care este
necesard o analizd mai sofisticatd a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea difera iIn mod semnificativ, dar au drept caracteristica de
baza faptul cd venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizatd prin
utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate,
reprezinta 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 si recompensarile proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul evaluarii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investifii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata
rentabilitatii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea
valorii de piata, rata se va obtine din examinarea rentabilitatilor implicite derivate din prefurile
platite pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionate pe piata intre participantii de pe
piatd. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite n
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratd de actualizare
adecvatd,plecind de la o rata tipica ,fara risc a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile si
oportunitdtile aditionale specifice unui anumit drept asupra proprietatii imobiliare.Randamentul
adecvat sau rata de actualizare adecvatd vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate
pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se exprima in niveluri curente(termeni reali) sau daca
previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.

Abordarea prin cost

Aceasta abordare este aplicatd, In general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cand fie nu exista
nicio dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietati imobiliare similare, fie nu exista
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasta
abordare se utilizeaza, in principal, pentru evaluarea proprietdtii imobiliare specializate, adica a
proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piata, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima etapd solicitd calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul de inlocuire a proprietitii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluarii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate
imobiliara echivalentd sa fie o replica a proprietafii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabd cel de
reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent modern.
Costul de inlocuire este necesar sa 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 piata 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 buna utilizare — Conceptul de cea mai bunda utilizare reprezinta alternativa de
utilizare a proprietdtii 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 bunda utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza subiectivad a
detindtorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna utilizare este
determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.

Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii
ca fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie
sd apara Intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie si facd distinctia intre cea mai bund utilizare a terenului ca
fiind liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduala a terenului
ce este cuprinsd in economia clasicd. In aceastd analiza, valoarea este data de venitul ce rimane dupa
ce a fost amortizata constructia.

Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cdrora se
realizeaza aceasta analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibila legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise
de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor
clauze in contractul de inchiriere.Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise
de certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari 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, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizdrile unei
anumite proprietdti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca
ficand parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitagilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietdtii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de
inaltime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii
actuale in altd utilizare consideratd mai buna.

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

d. Maximum productiva — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordamta cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei §i al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimatd s§i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rdmas dupd scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliara. Cea mai buna utilizare potentiala
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung §i se presupune cd va raimane aceeasi pe durata de
viatd economica sau utild a constructiilor.

Cea mai buna 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 utilizari care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati
comparabile si apoi sd estimeze valoarea terenului. Dacd o prognoza a celei mai bune utilizari indica
o schimbare in viitor, cea mai buni utilizare actuald este consideratd ca o utilizare interimara. In
unele cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul sd ramana liber pana cand piata va fi pregatita
pentru dezvoltare imobiliara. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceastd ipotezi pot fi identificate
utilizari care creeaza valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa
estimeze valoarea terenului.

7.2. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe — Comparatia directd este cea mai
utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand exista 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 proprietitii subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare aseminirile si
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele
de comparatie includ, suplimentar fata de cele prezentate la abordarea prin piatd a proprietatii
imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu,
terenuri situate in zona industriald si terenuri situate Intr-o zond reglementatd urbanistic ca fiind
mixtd — un mix de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au
aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat
metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvata metodd atunci cand existda informagii
privind vanzari comparabile. Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu
importantd valoricd pentru loturi similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese
urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in
zond. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietdti, intre elementele care influenfeaza preturile de tranzactie. Procesul de comparare ia in
considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si celelalte terenuri deja
tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii proprietatii prin
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aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietati
asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente n publicatiile de specialitate si pe site-urile
agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro etc), la data evaluarii existd
cateva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmatoare:

Pentru terenuri in zona Aradul Nou:

Nr. Criterii si elemf:nte de Peren de evalit Terenuri de comparatie
crt. comparatic A B C
(0 [Tipul comparabilei ofcrta ofcrta oferta
; " . ; ; depline (casa 2 :
1 |Drepturi de proprictate transmisc depline dosiialibiin ne ey depline depline
2 |Restrictii legale fara restrictii fara restrictii fara restrictii
3 [Conditii de finantare proprii proprii proprii
4 |Conditii de vinzare vanzare normala normala normala normala
5 |Conditiile pictei prezent actual actual actual
6 |Localizare zona Aradul Nou +0ona Aradul Nou zona Aradul Nou
7 |Caracteristici fizice
Suprafata, mp 525 1.231 400
Acces la proprietate drum asfaltat drum de 3 m latime drum asfaltat
Forma teren regulata neregulata regulata
Topografic plan plan plan

8 Ul]m‘fm (energie electrica /apa/ utilitati la teren utilitati la teren utilitati la teren

canalizare / gaz metan. altele)
9 |Zonare intravilan intravilan in(ravilan intravilan
10 |Cea mai buna utilizare e aps:iti:?nd dom rezidential rezidential rezidential

(¢
Pret de vanzare / mp (EUR) 127.50 98,10 120,00
Prct total de vanzare (EUR) 66.938 120.761 48.000

Justificarea ajustarilor:

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

Specificatie Comparabila 1|Comparabila 2{Comparabila 3
Suprafata [mp] 525 1.231 400

Pret oferta [EUR/mp] 150.00 109,00 150,00
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 22.50 10,90 30.00

Pret de vanzare [EUR/mp] 127,50 98,10 120,00

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

Conditii de vAnzare — nu s-au aplicat ajustari.

Conditiile de piata — discutiile cu proprietarii / reprezentantii acestora au avut loc la data evaluarii,
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 zond, 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, apd, gaz, canalizare si
dacd pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de
utilitati si de costurile de dotare a terenurile cu utilitatile lipsa sau costurile de demolare.

Acces la proprietate — s-au aplicat corectii, in functie de tipul accesului.

Cea mai buna utilizare (CMBU) — s-au aplicat corectii valorice pentru terenul cu alta destinatie
decat a celui care face obiectul evaluarii.
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Comparabile utilizate:

ﬁ » Vanzare > Terenuriconstructii > JudetulArad > Arad > AradulNou > Teren Constructliintravilan de 525 mp, in Aradul Nou

Loc de casa 525mp zona Aradul Nou langa Pescarie isocimp 78.750 €

Aradul Nou, Judetul Arad - Vezi Harta Rate de la1.786 RON/luna @ simuleaz credit

Dorin Pelea

Consultant Imobiliar

Profi Imobiliare Arad

0722273759

Apeleaza acum

e mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© f @ e

Whatsapp Fecebook Messenger Copiazé

Activati notificérile acum pentru cele
mai noi actualizari de proprietati

. [ Activati j
I Raporteaza anunt

Descriere

Teren Constructii intravilan de 525 mp, in Aradul Nou

ImobileArad in parteneriat cu Profi Imobiliare va ofera in zona Aradul Nou langa pescaria Pestisorul de aur 2 locuri de casa
de 525mp unul langa altul, cu front stradal de 15,75ml fiecare, intr-o zona buna si mal inalta din cartierul Aradul Nou, zona
cu mari perspective de dezvoltare, utilitati in fata, curent electric, apa, canalizarea, iar gazul e la cca. 20m. De mentionat

faptul ca pe teren se afla o cladire demolabila care nu este evidentiata in C.F. Pret: 78.750 Euro/parcela . Telefon:

07222% Kraft Imobiliare Arad

...................................................... —mm—meae Daca doresti sa vinzl un

imobil sl nu cunosti valoarea, poate sa achizitionezi si doresti sa te consulti cu cineva in privinta pretului, sa inchiriezi un
imobil si nu stii care este cuantumul corect al chiriei lunare sau doar ai nevoie de un raspuns la o intrebare importanta in
acest domeniu, te rog sa ma contactezi si iti voi oferi cea mai buna varianta, sper ca experienta de 21 ani in domeniul

imobiliar ne va ajuta. Dorin Pelea - 07222**** FSESTRARAAEATISEEEE 07521+ PUESIENREERE S

Citeste mai putin

Specificatii

1D anunt: XDBK13001 Actualizatin: 22.08.2024
Suprafaté teren: 525mp Clasificare teren: Intravilan
Tip teren: Constructii Front stradal: 16m

Nr fronturi stradale: 1
DESTINATIE UTILITATI
Destinatie: Agricol Utilitati generale: Apa, Canalizare, Gaz, Curent
ALTE DETALII ZONA ALTE DETALII DESPRE PRET

Comision: 3%

Comparabila 1

Adaugs anunt
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Contnof

ﬂ > Vanzare > Terenuriconstructil * JudetulArad > Arad > AradulNeu > Teren Constructiiintravilan de 1231 mp, in Aradul Nou

Teren rezidential 1,231mp Arad / Strada Constitutiei, COMISION 0% nacinp 135.000 €

Aradul Nou, Judetul Arad - Vezi Harta Rate dela3.062RON/luna @ simuleaz’ credit

Alina Teodora Biris
Ja Sales Associate
" REIMAX DYNAMIC (pro)

0722151407

0741542809

Trimite linkul unui prieten pe:

© f (~] ()

Whatsspp  Facebook Messenger  Copiaza

Activati notificarile acum pentru cele
mai noi actualizari de proprietati

( Activati j
[ Raporteaza anunt

©Q VeziHartd

Descriere

Teren Constructii intravilan de 1231 mp, in Aradul Nou

RE/MAX Dynamic va propune spre vanzare, in exclusivitate, Comision 0% pentru cumparator, teren intravilan de 1231 m2
conform CF, situat intr-o locatie deosebita de case noi, pe strada Constitutiei.

Terenul cu destinatie rezidentiala are intrare separata cu retragere de la strada, ceea ce asigura intimitate.
Utilitati: dispune de canalizare si pluvial, iar la strada sunt curentul si gazul
Repere: Acces intrare pe autostrada Zadareni, cartier Toscana, Zona Industriala Sud

Pentru mai multe detalii nu ezitati sa ma contactati telefonic.

Specificatii
IDanunt: XAV1300C Actualizatin: 17.07.2024
Suprafata teren: 1231 mp Clasificare teren: Intravilan
Tip teren: Constructii Front stradal: 25.64m
DESTINATIE ALTE DETALII ZONA
Amenajare strazi: Asfaltate, Mijloace de transport in comun,
lluminat stradal
Alte caracteristici: Parcelabil, Acces auto
Vecinatati:

CASE DE LOCUIT, PESCARIA PESTISORUL DE AUR, IESIRE AUTOSTRADA ZADARENI

Comparabila 2
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ﬁ ¥ Vénzare » Terenuriconstructii > JudetulArad > Arad > AradulMou » Teren Constructii intravilan de 400 mp, in Aradul Nou

Teren 400 mp de vanzare 0% Comision , Strada Economului Arad socme 60.000 €

Aradul Nou, Judetul Arad - Vezi Harta Rate dela1.361RON/luna @ simuleaza credit

Emilia Nadiu
SalesAsscciate

RE/MAX DYNAMIC (pro)
0751582530

0741542809

Trimite linkul unui prieten pe:

© f © o

Whatsapp  Facebook Messenger  Coplazd

Activati notificarile acum pentru cele
mai nol actualizari de proprietati.

[ Activati )
_:7 Raporteaza anunt

© VeziHartd

Descriere

Teren Constructii intravilan de 400 mp, in Aradul Nou

RE/MAX Dynamic va propune in exclusivitate FARA COMISION la cumparare un teren intravilan in suprafata de 400 mp
situat in Aradul Nou pe strada Economului.

Categorie de folosinta: curti constructii

Front Stradal: 21ml.

Terenul dispune de toate utilitatile : apa, gaz, curent, canalizare.

Pentru mai multe detalii si/sau programarea unei vizionari va astept cu drag la numarul de telefon.

Specificatii

IDanunt: XAMI30ES Actualizatin: 19.07.2024
Suprafata teren: 400mp Clasificare teren: Intravilan
Tip teren: Constructii Front stradal: 2im

Nr fronturi stradale: 1
DESTINATIE ALTE DETALI ZONA

Amenajare strazi: Asfaltate, Betonate,
Mijloace de transport in comun, lluminat stradal

Alte caracteristici: La sosea, Accesauto

ALTE DETALIIDESPRE PRET

Comision: standard

Comparabila 3
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Capitolul 8
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea justa a terenurilor, in opinia evaluatorului, este valoarea obtinuti prin metoda

comparatiilor, care reflecta cel mai bine valoarea bunurilor.

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

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mengionate in raport.

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

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Valoarea este o predictie.

Valoarea justa a imobilelor apartinind domeniului privat al UAT ARAD / STATULUI

ROMAN, de inregistrat in evidenta contabili, este de:

Valoare justa la
Nr. Denumire CF Nr. cad./ 04.12.2024
fisa Nr. top. .
: (lei)
Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 359774 Arad, nr. CF.
U1 Vechi 15-Aradul Nou, nr. top. 4314/1/2/75/17 359774 | 431411217517 2.313.603
) Teren - Zona str. Posada nr. 62, CF nr. 366870 Arad, nr. 366870 366870 91.728
cad. 366780

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor 1 metodologiei de lucru promovate de

catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Expert evaluator autorizat EPI, EBM e iy

BERES ARON
Legitimatia Nr. I0R

%, 5, Valab'
Acb:;‘""dlizam

* ANZ\

A\
2
S
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ANEXA 1
FISA 1 Teren - Zona Aradul Nou, CF nr, 359774 Arad, nr. CF, vechi 15-Aradul Nou, nr. top.
4314/1/2/75/17
Elecmentc de comparatic Subiect Comparabila 1 Compara_hila 2 Comparabila 3
Identificare subicct/comparabile zona Aradul Nou zona Aradul Nou zona Aradul Nou zona Aradul Nou
Suprafata [mp]| 9.521.00 525 1.231] 400
Pret de vanzare [EUR/mp] 127,50 98,10 120,00
Ajustari ale tranzactiei
Drepturi de proprietate transmise depline i (cals;;l;:;no]ablla pe depline depline
Ajustare procentuala (%) -10% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -12.75 0.00 0,00
Pret ajustat 114,73 98.10 120,00
Restrictii legale neconstruibil fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Ajustare procentuala (%o) -50% -50% -50%)
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -57,38 -49.05 -60,00
Pret ajustat 57,38 49.05 60,00
Conditii de vanzare vanzarc normala normala normala normala
Ajustare procentuala (%e) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii |[EUR/mp| 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat 57,38 49.05 60,00
Conditii de piata (data vinzarii) dec.24 actual actual actual
Ajustarc procentuala (%o) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp| 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat 57,38 49.05 60,00
L4justari ale proprietatii
Localizare zona Aradul Nou zona Aradul Nou zona Aradul Nou zona Aradul Nou
Ajuslare procentuala (%o) 5% 5% 3%,
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 2.87 2,45 3,00
Pret ajustat 60,24 51.50 63,00
Suprafata 9.521 525 1.231 400
Ajuslare procentuala (%) -4,50% -4,15% -4.56%
Valoarea ajustarii [EUR/mp]| -5.16 -4.07 -5.47
Pret ajustat 55,08 47.44 57,53
U"m?n SR e LI L AP a la teren utilitati la teren utilitati la teren utilitati la teren
canalizare / gaz metan / altele)
Ajustare procentuala (o) 0% 0% 0%,
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0.00 0,00 0.00
Pret ajustat 53,08 47 44 8733
Acces la proprietate din str. Posada drum asfaltat dmm de 3 m latime drum asfaltat
Ajustare procentuala (%) 0% 3% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 1,42 0,00
Pret ajustat 55,08 48.86 57,33
Forma teren neregulata regulata neregulala regulata
Topografie plan plan plan plan
Ajustare procentuala (%a) -5% 0% -5%)
Valoarea ajustarii [EUR/mp| -2.75 0.00 -2.88
Pret ajustat 52,33 48.86 54,65
Zonare intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustarc procentuala (%) ¥ %% 0%
Valoarea ajustarii |[EUR/mp| 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 52,33 48.86 54,63
Cea mai buna utilizare tererll afejreqt rczidential rczidential rczidential
domeniului privat
Ajustare procentuala (%a) 0% 0% 0%,
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0.00 0,00 0.00
Prct ajustat 52,33 48,86 54,65
Total ajustarc bruta - proccntual 74,50% 62,15% 64,56%
total ajustare bruta
procentuala cea mai mica
Valoarea estimata (rotunjit) EUR 48,9
RON 243
Curs valutar RON /1 EUR 4,9770 EUR 465.577
= Valoare teren
Data evaluarii 4-Dec-2024 RON 2.313.603
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ACTE UTILIZATE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARAD
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad

CARTE FUNCIARA NR. 359774
COPIE
Carte Funciard Nr. 359774 Arad

A. Partea |, Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:15-Aradul Nou

Adresa: Loc. Arad, Jud. Arad

g:t N :‘:::gs:;:llc Nr: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
AL Top: 9.521 Teritoriu de strada
4314/1/2/75/17

B. Partea Il. Proprietari si acte

Thscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
282 / 04/03/1950
Hotarare nr. 26179, din 01/01/1950 emis de -;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE,cu~Titlul de expropriere;. debandit Al
prin Lege, cota actuala 1/1, cota_initiala-1/1

1) STATUL ROMAN
125945 /29/10/2024
Act Administrativ  nr. 413, din31/07/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD; Act
Administrativ._ nr. 554640, din "30/09/2024 emis de ,BIREGTIA WENITURI ARAD;
=—trotes T 3 = e H—ForaTd a—d MR —Aeare—a s /B4

B2 |sistemHntegrat-de—cadastru—sicartefunciaro—receptiecadastrala—st
134920 /14/11/2024
Act Administrativ nr. 413, din-31/07/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD;
Se diminueaza suprafata terenului din acest CF nr.359774/UAT Arad Al

B3 |cu o suprafata_de 273 mp careia i se atribuie numarul cadastral
366870 si pentru“care. se deschide CF nr. 366870 / UAT Arad

B4 |se radiaza dinoficiu notarea de sub B2 Al

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind 'dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie gi sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter persenal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 359774 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

Top: 9.521
431441/2/75/17

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Teritoriu de strada

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata u . i
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 drum DA 9.794 o - 4314{1/2/75f
17
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
Extrase pentru informare on-line |a adresa epay.ancpi.re Formular versiunea 1.1
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ANEXA 2
FISA 2 Teren - Zona str. Posada nr. 62, CF nr. 366870 Arad, nr. cad. 366780
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subicct/comparabile strada Posada zona Aradul Nou zona Aradul Nou zona Aradul Nou
Suprafata [mp] 273,00 525 1.231 400
Pret de vanzarc |[EUR/mp| 127,50 98,10 120.00
L4justari ale tranzactiei
Drepturi de proprietate transmise depline e (Caf:rgﬁimlﬂbﬂa pe depline depline
| Ajustare procentuala (%) -10% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -12,75 0,00 0.00
Pret ajustat 114,75 98.10 120.00
construibil cu restrictii
Restrictii legale (conform HG fara restrictii fara restrictii fara restrictii
525/1996)
Ajustare procentuala (%) -25% -25% -25%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -28.69 -24.53 -30.00
Pret ajustat 86,06 73,38 90,00
Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
Ajustare procentuala (%) % 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0.00 0,00
Prct ajustat 86,06 73.58 90,00
Conditii de piata (data vinzarii) dec.24 actual actual actual
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Prel ajustat 86,06 73.58 90,00
| Ajusiari ale proprietatii
Laocalizare strada Posada zona Aradul Nou zona Aradul Nou zona Aradul Nou
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarca ajustarii [EUR/mp| 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 86,06 73,58 90,00
Suprafata 273 525 1.231 400
Ajustare procentuala (%) 0,13% 0,48% 0,06%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,14 0,47 0.08
Pret ajustat 86,21 74,04 90,08
Utilitati (energic electrica / apa / ) e i g T
catilbaie) gi otk il la tcren utilitati 1a teren utilitati la teren utilitati la tcren
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Prel ajustat 86,21 74.04 90,08
Acces la proprietate fara ac;cr::(;i;rccl la drum asfaltat drum de 3 m latime drum asfaltat
Ajustare procentuala (%) -25% -22% -25%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -21,55 -16.29 -22.52
Pret ajustat 64,66 57.76 67,56
Forma teren regulata regulata neregulata regulata
Topografie plan plan plan plan
Ajustare procentuala (%) 0% 5% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 2,89 0,00
Prcl ajustat 64,66 60,64 67,56
Zonare intravilan intravilan iniravilan intravilan
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp]| 0,00 0,00 0,00
Prel ajustat 64,66 60,64 67,56
Cea mai buna utilizare lerer.l afgren_t rezidential rezidential rezidential
domeniului privat
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0.00 0,00
Prct ajustat 64,66 60,64 67,56
Total ajustarc bruta - proccntual 60,13% 52,48% 50,06%
total ajustare bruta
procentuala cea mai mica
Valoarea estimata (rotunjit) EUR 67,6
RON 336
Curs valutar RON /1 EUR 4,9770 EUR 18.455
= Valoare teren
Data evaluarii 4-Dec-2024 RON 91.728
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ACTE UTILIZATE

ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAn®r 413
din 31 iulie 2024
privind aprobarea documentatiei cadastrale de prima inscriere in domeniul privat al
Municipiului Arad, a unui teren situat in Municipiul Arad, zona str. Posada, nr. 62,
in suprafatd de 273 mp, nscris in CF. nr, 359774 Arad

Avénd in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatid in referatul de
aprobare inregistrat cu nr. 64137/24.07.2024,

Tindnd cont de raportul comun al Serviciului Cadastru Intravilan gi Carte Funciara si al
Serviciului Evidentd si Administrare Domeniul Privat din cadrul Directiei Patrimoniu, Inregistrat
cunr. 64138/24.07.2024,

Avénd in vedere avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al Municipiului
Arad,

Ludnd in considerare solicitarea unei persoane fizice, Inregistrati la Priméria Muncipiului
Arad, cu nr. 19879/07.03.2024,

Analizind extrasul de Carte Funciard nr. 359774 Arad, Nr. CF vechi: 15- Aradul Nou, cu
nr. top. 4314/1/2/75/17,

Luand in considerare Certificatul de Urbanism nr. 1052/28.06.2024,

Avand Tn vedere memoriul tehnic Intocmit de catre firma autorizatdi SC KUNCZ TOPO
SRL,

Tinand cont de documentatia cadastrald intocmitd de cétre firma autorizata SC KUNCZ
TOPO SRL,

Conform prevederilor art. 18 lit. a), art. 68 alin. (1), art. 86 alin. (1) din Anexa la Ordinul
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru §i Publicitate Imobiliard nr. 600/2023
privind aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru gi cartea
funciard, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 36 alin. (1) din Legea nr. 18/1991 Legea
Fondului Funciar, republicati, cu modificirile §i completarile ulterioare, art. 881, art. 888 din
Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile §i completarile ulterioare,

Luénd in considerare adoptarea hotararii in unanimitate de voturi (22 consilieri prezenti
din totalul de 23),

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (1), alin
(3) lit. g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE:

ART. 1 Se aprobd documentatia cadastrald de primd inscriere a unui teren situat in
Municipiul Arad — zona str. Posada, Nr. 62, in suprafatd de 273 mp, prin diminuarea suprafetei
din CF. nr. 359774 Arad, Nr. CF. vechi 15- Aradul Nou, nr. top. 4314/1/2/75/17, proprietatea
Statului Roman, conform masuratorilor, respectiv a documentatiei cadastrale intocmite de catre
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firma autorizata SC KUNCZ TOPO SRL, prevazute in anexa care face parte integranta din
prezenta hotarare.

ART. 2 Se atestd apartenenta la proprietatea privatd a Municipiului Arad, a terenului in
suprafata totala de 273 mp., rezultat in urma documentatiei cadastrale de prima inscriere, conform
art. 36 alin. (1) din Legea nr. 18/1991 Legea Fondului Funciar, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare

ART. 3 Prezenta hotérare se duce la indeplinire de citre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Cadastru Intravilan si Carte Funciard si Serviciul Evidentd si Administrare Domeniul
Privat din cadrul Directier Patrimoniu si se comunicd celor interesati de cétre Serviciul
Administratie Publicd Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Liliana - Viorica WAAS Contrasemneaza pentru legalitate
p. SECRETAR GENERAL
Sorin CONTRAS

Red./Dact. BCV/BCV Verif. C.M.

1 ex. Serviciul Cadastru Intravilan i Carte Funciara

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar gedintd ordinard CL.MA 31.07.2024 Cod PMA-54-02
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ROMANIA it
JUDETUL ARAD PROIECT s
MUNICIPIUL ARAD Nr. 414/24.07.2024 e
CONSILIUL LOCAL ilioara Stepanescu

HOTARAREAn-r
din 2024
privind aprobarea documentatiei cadastrale de prima inscriere in domeniul privat al Municipiului Arad, a
unui teren situat in Municipiul Arad, zona str. Posada, Nr. 62, n suprafati de 273 mp,
inscris in CF. nr. 359774 Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 64137/24.07.2024,

Tinand cont de raportul comun al Serviciului Cadastru Intravilan si Carte Funciari s1 al Serviciului
Evidentd si Administrare Domeniul Privat din cadrul Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr.
64138/24.07.2024,

Avand in vedere avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al Municipiului Arad,

Luind in considerare solicitarea unei persoane fizice, inregistrati la Primiria Muncipiului Arad,
cunr. 19879/07.03.2024,

Analizéand extrasul de Carte Funciara nr. 359774 Arad, Nr. CF vechi: 15- Aradul Nou, cu nr. top.
4314/1/2/75/17,

Luand in considerare Certificatul de Urbanism nr. 1052/28.06.2024,

Avénd in vedere memoriul tehnic intocmit de cétre firma autorizata SC KUNCZ TOPO SRL,

Tindnd cont de documentatia cadastrald intocmita de cétre firma autorizati SC KUNCZ TOPO
SRL,

Conform prevederilor art. 18 lit. a), art. 68 alin. (1), art. 86 alin. (1) din Anexa la Ordinul directorului
general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard nr. 600/2023 privind aprobarea
Regulamentului de receptie i inscriere in evideniele de cadastru gi cartea funciard, cu modificarile gi
completarile ulterioare, art. 36 alin. (1) din Legea Nr. 18/1991 Legea Fondului Funciar, art. 881, art. 888
din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

In temeiul prevederilor art. 129 alin, (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (1), alin (3) lit. g)
siart. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 537/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adoptd prezenta
HOTARARE:

ART. 1 Sc aproba documentatia cadastrald de prima inscriere a unui teren situat in Municipiul
Arad - zona str. Posada, Nr. 62, in suprafatd de 273 mp, prin diminuarea suprafetei din CF. nr. 359774
Arad, Nr. CF. vechi 15- Aradul Nou, nr. top. 4314/1/2/75/17, proprictatea Statului Roman, conform
masuritorilor, respectiv a documentatiei cadastrale intocmite de catre firma autorizata SC KUNCZ TOPO
SRL, previzute n anexa care face parte integrantd din prezenta hotirare.

ART. 2 Se¢ atestd apartenenta la proprictatea privatd a Municipiului Arad, a terenului in suprafata
totala de 273 mp., rezultat in urma documentatiei cadastrale de prima inscriere, conform art. 36 alin. (1)
din Legea Nr. 18/1991 Legea Fondului Funciar.

ART. 3 Prezenta hotirire se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiulur Arad, prin
Serviciul Cadastru Intravilan si Carte Funciara si Serviciul Evidentd si Administrare Domeniul Privat din
cadrul Directiei Patrimoniu si se comunica celor interesati de catre Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

SCICT
Cod:PMA-84-01
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PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 64137/24.07.2024

Primarul Municipiului Arad
In temeiul prevederilor art. 136, alin. (8), lit. a) din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare, imi exprim inifiativa de promovare
a unui proiect de hotarire cu urmatorul obiect: |, aprobarea documeniatiei cadastrale de primd inscriere
in domeniul privat al Municipiului Arad, a unui teren situat in Municipiul Arad, zona str. Posada, Nr. 62,
in suprafafd de 273 mp, inscris in CF. nr. 359774 Arad, Nr. CF. vechi 13- Aradul Nou, nr. top.
4314/1/2/75/17 proprietatea Statului Romdn”, in susfinerca cdruia formulez urmétorul

REFERAT DE APROBARE

Avénd in vedere:

- prevederile art. 18 lit. a), art. 68 alin. (1), art. 86 alin. (1) din Ancxa la Ordinul dircctorului gencral
al Agentie1 Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard nr. 600/2023, privind aprobarea Regulamentului
de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si cartea funciard, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 36 alin. 1 din Legea Nr. 18/1991-Legea Fondului Funciar, art. 881, art. 888 din Legea nr.
287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile s1 completarile ulterioare,

- solicitarea unei persoane fizice, inregistratd la Primaria Muncipiului Arad, cu nr.

19879/07.03.2024,

- extrasul de carte funciard nr. 359774 Arad, Nr. CF vechi: 15- Aradul Nou , cu nr. top.
4314/1/2/75/17,

- Certificatul de Urbanism nr, 1052/28.06.2024,

- memoriul tehnic Intocmit de cétre firma autorizati SC KUNCZ TOPO SRL,

- documentajia cadastrald intocmita de cétre firma autorizatda SC KUNCZ TOPO SRL,

PROPUN:

adoptarea unui proiect de hotirare privind documentatia cadastrald de prima inscriere in domeniul
privat al Municipiului Arad, a unui teren situat in Municipiul Arad - zona str. Posada, Nr. 62, in suprafati
de 273 mp, inscris in CF. nr. 359774 Arad, Nr. CF. vechi 15- Aradul Nou, nr. top. 4314/1/2/75/17,
proprictatea Statului Roman, conform mésuritorilor, respectiv a documentatici cadastrale intocmite de
citre firma autorizati SC KUNCZ TOPO SRL.

p.PRIMAR

Cilin BIBART,

VICEPRIMAR,
Faur LAZAR
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PRIMARIA MUNICIPTULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL CADASTRU INTRAVILAN SI CARTE FUNCIARA
SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIUL PRIVAT
Nr. 64138/24.07.2024

RAPORT

Referitor la: referatul de aprobare inregistrat cu nr, 64137/24.07.2024, al domnului Calin Bibart,
Primarul Municipiului Arad;

Obiect: propunerea de aprobare a unui proiect de hotarare ,, aprobarea documentatiei cadastrale
de primd inscriere in domeniul privat al Municipiului Avad, a unui teren situat in Municipiul Arad — zona
str. Posada, Nr. 62, in suprafard de 273 mp. inscris in CF. nr. 359774 Arad, nr. CF. vechi 15- Aradul
Now, nr. top. 4314/1/2/75/17, proprietatea Statului Romdn ™.

Consideratii generale:

- solicitarca unci persoanc fizice, Inrcgistrati la Primdria Muncipiului Arad, cu nr.
19879/07.03.2024,

- extrasul de carte funciard nr. 359774 Arad, Nr. CF vechi: 15- Aradul Nou . cu nr. top.
4314/1/2/75/17,

- Certificatul de Urbanism nr. 1052/28.06.2024,

- memoriul tehnic intocmit de citre firma autorizatd SC KUNCZ TOPO SRL,

- documentatia cadastrala intocmita de catre firma autorizati SC KUNCZ TOPO SRL,

Consideraii juridice:

- prevederile art. 18 lit. a), art. 68 alin. (1), art. 86 alin. (1) din Anexa la Ordmul directorului
general al Agentiel Nationale de Cadastru g1 Publicitate Imobiliard nr. 600/2023, privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptic si inscricre in evidenicle de cadastru si cartca funciard, cu modificarle
s1 completinle ultenoare, art. 36 alin. 1 din Legea Nr. 18/1991-Legea Fondului Funciar, art. 881, art. 888
din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificirile g1 completarile ulterioare,

Consideratii telhmice:

Avand in vedere solicitarea unei persoane fizice, inregistrati la Primiria Muncipiului Arad cu nr.
19879/07.03.2024, precum si a eliberarii Certificatului de Urbanism Nr. 1052/28.06.2024 emis de Priméria
Municipiului Arad in scopul : extindere constructii existente pe loturi alaturate, cu privire la necesitatea
realizarii luerdrii cadastrale de prima inscriere a unui teren in suprafatd de 273 mp, avand categoria de
folosintd drum si care ¢ste Tmprejmuit partial cu gard de beton, plasd de sdrma si lemn, situat n
intravilanul municipiului Arad, identificat mai exact intre imobilul din strada Posada, Nr. 62 si
zona de protectie a canalului Tiganca, format in fapt din suprafata de teren de 9.794 mp, inscris in CF.
nr. 359774 Arad, proprietatea Statului Romén, s-a procedat la identificarea si realizarea unei documentatii
cadastrale conform situatiei faptice din teren, prezentatd in lucrarea cadastrald intocmita de catre firma
autorizata SC KUNCZ TOPO SRL.

Terenul, care face obiectul prezentului proiect de hotérare, provine din teritoriul de strada
si este evidentiat in planul de situatie privind parcelarea terenului pentru locuri de casd cuprins in
CF Nr. 15 — Aradul Nou, plan avizat in anul 1969, ca fiind parte din numarul topografic de
cadastru 4314/1/2/75/17 in suprafati de 9.794 mp,

Mentiondm faptul ca diferenta de 9521 mp. raméne inscrisd in C.F. nr. 359774 Arad, fard
geometric In sistemul integrat de cadastru si carte funciard, aflat in proprictatea Statului Roman,

Precizdm faptul ci, pentru reglementarea situatiei acestui teren de 273 mp., avind
categoria de folosintd drum , este necesard intocmirea documentatiei cadastrale de prima inscriere
in domeniul privat al Municipiului Arad si evidentierea lui in sistemul integrat de cadastru si carte
funciara.

Ulterior, se va completa si actualiza inventarul Serviciului Evidentd si Administrare

-62-




Raport evaluare - domeniul privat - municipiul Arad / Statul Romdén

Domeniul Privat din cadrul Directiet Patrimoniu, conform masuratorilor rezultate.
Prin aceasta lucrare de prima inscriere i actualizare a datelor cadastrale se va reglementa
aceastd zona necadastratd, Tnsa aflata in folosinta imobilului din str. Posada, Nr. 62.

PROPUNEM:

promovarca unui proiect de hotdrare privind aprobarca documentatici cadastrale de primd inscricre
in domeniul privat al Municipiului Arad a unui teren in suprafati de 273 mp, format in fapt din suprafata
de teren de 9.794 mp, inscris in CF. nr. 359774 Arad, Nr. CF. vechi 15- Aradul Nou, nr. top.
4314/1/2/75/17, proprietatea Statului Romén, conform lucrarii cadastrale intocmite de catre firma
autorizata SC KUNCZ TOPO SRL,

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU, SEF SERVICIU,
Stefan Szuchanszki Linda Ocenic Alina Daniela Toma
Avizat juridic,

Lucian Sal3jan
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’ # Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD

- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad

ANCPIL CARTE FUNCIARA NR. 366870
AGENTIA NATIODNALA

pREARALLEr i COPIE

Carte Funciara Nr. 366870 Arad

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:359774

Adresa: Loc. Arad, Jud. Arad

Nr. |Nr. cadastral Nr. % - .

crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 366870 273 imprejmui partial cu gard-din plasa sarma intre punctele 44, 47, 48 si intre
punctele 49, 50 si 43

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si/alte.drepturi reale Referinte
134920/ 14/11/2024
Act Administrativ nr. 413, din 31/07/2024 emis de-CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD;

Se deschide C.F. nr. 366870 fUAT Arad In baza prevederilor Legii nr. Al

7/1996 republicata si a Regulamentului~de receptie si_.inscriere.in
evidentele de cadastru si carte funcjara, care cuprinde imobilul cu:.nr.
Bl |cad. 366870/ UAT Arad descris in ‘partearl, adus din CF nr.~359774
JUAT Arad - imobil rezultat in_urma_diminuarii suprafetei terenului din
CF nr.359774/UAT Arad, cu o-suprafata de 273 mp din tetalul'de 9794
mp.

HPE g

Act Administrativ  nr~.413;. din 31/07/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD; Act
Administrativ.__ nr. 554640, din' 30/09/2024 emis de DIRECTIA VENITURI ARAD;
se—noteaza—respingereo—cereri—formulate—deMunicipiulArad—prn /B.5

B3 -l .l lI I. i N l F . . ‘ I .

R & _ S £Q A LA
G = O & ¥ 77 a3

Act Administrativ. nr.413, din 31/07/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD;

Intabulare, /drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
B4 T
1/1, cota_initiala 1/1

1)"MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, - proprietate privata -
B5 |Se-radiaza-din oficiu notarea de sub B3 fl

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de g_]arantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 366870 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
366870 273 imprejmui partial cu gard din plasa sarma intre punctele 44,747, 48 si intre punctele
49, 50 si 43
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

o

364870

313812

360009

Date referitoare la-teren

nr | Categorie |intraff.Suprafata g = .
crt | folosinta |vilan (i) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 drum DA 273 - - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor-segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 14.881

2 3 4.674

3 4 14.271

4 5 14.903

5 6 17.263

6 1 0.624

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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s LIS
Scara ':506 R SRS ANEXA NK. 16
y ‘7 Nr. cadastral Suprafata masurat# & Imobiluls (mp) Adresa imobilului = P
273 intravilan Mun. Arad, teritoriu de strada, judetut Arad
Nr. Cartea Funciars ' Unitatea Administrativ Terttorial & (UAT)
o 359774 ]
B ]
©H | ANEXA Nr —
o la HotErarea Consiliviul Local 2t §
g \‘ Municipiului Arad 1
i Ine 40 ain Bl 07 Lty
: T T Gona v
o m

Mentiuni

teren intraviian impreimil pertial cu peard.din plasa sermz
- —— ——— e '

= = - B. Date refertloare la constructl)
Sunralzte constnita Ie sof i ——

(mp)

Mentiuni

totala a imobllutul = 273
Suprafata din act = 8794 mp b

“vecutant: I
TOPOSRL. ‘
7 GABOR
Jplla
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