ROMANIA

JUDETUL ARAD PROIECT
MUNICIPIUL ARAD NR. 382/28.07.2021
CONSILIUL LOCAL

Avizat
SECRETAR GENERAL
Lilioara Stepanescu

HOTARAREA nr.
din 2021
cu privire la Insusirea raportului de evaluare al unui bun imobil apartinand proprietatii private a
Statului Roman/Municipiului Arad, inscris in C.F. nr. 358163 Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de
aprobare nregistrat cu nr. 57969/28.07.2021,

Analizand raportul nr. 58632/M1/28.07.021 al Serviciului Evidentd si Administrare
Domeniul Privat,

Conform art. 8 alin. (1), (4) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, coroborat cu art. 2 din Ordonanta Guvenului nr. 24/2011
privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor, aprobatd cu modificari prin Legea nr.
99/2013,

Tinand cont de Contractul Subsecvent de Servicii nr. 34451/28.04.2021 incheiat intre
Municipiul Arad si S.C. Danina Star S.R.L.;

In baza raportului privind evaluarea unor bunuri apartinaind Municipiului Arad, elaborate
de persoana juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator EPI, EBN Beres Aron, inregistrate
la registratura Primariei Municipiului Arad cu nr.57.969/27.07.2021,

Extrasul de carte funciara nr. 358163 Arad, nr. cad. 358163;

Luand in considerare avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
Municipiului Arad,

Tn temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (1), alin.
(3) lit. g), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 354 si art. 357 alin. (1), (2) - (4) din Ordonanta de urgenta
a Guvenului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD,
adopta prezenta
HOTARARE:

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare al bunului imobil apartindnd Statului
Roman/Municipiului Arad, elaborat de persoana juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator
autorizat EP1, EBN Beres Aron, membru titular ANEVAR, pentru imobilul situat in municipiul
Arad, inscris in C.F. nr. 358163 Arad, nr. cad. 358163, inregistrat sub nr. 57.969/2021.

Art.2. Se aproba atestarea apartenentei la proprietatea privatd a Municipiului Arad a
imobilului — teren descris la art.1, care a trecut ope legis in proprietatea privata a Municipiului
Arad, cu data intrarii in vigoare a Legii nr. 18/1991, conform art. 36 alin. (1), Legea Fondului
Funciar, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, in vederea efectudrii publicitatii
imobiliare.

Art.3. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Evidentd si Administrare Domeniul Privat si se comunicd celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat Cod:PMA-S4-01
Red./Dact/Verificat/ M.F./JOL



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. din 2021

Primarul Municipiului Arad
Tn temeiul prevederilor art. 136, alin. (8), lit. a) din Ordonanta de urgenti nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, Imi exprim initiativa de
promovare a unui proiect de hotarare cu urmatorul obiect:

insusirea raportului de evaluare al unui bun imobil apartindnd proprietatii private a Statului

Roméan/Municipiului Arad, inscris in C.F. nr. 358163 Arad

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere necesitatea efectudrii publicitatii imobiliare In vederea actualizarii
inventarului bunurilor imobile care alcatuiesc proprietatea privatd a Statului Roman/Municipiului
Arad, si faptul ca a fost identificat bunul imobil apartinand Municipiului Arad care nu a fost
supus evaludrii, , consider oportun insusirea Raportului de evaluare intocmit de evaluator
autorizat EPI, EBN Beres Aron, membru titular ANEVAR, pentru inregistrarea imobilului in

evidentele financiar-contabile ale Primariei Municipiului Arad.

PRIMAR
Cilin BIBART



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL EVIDENTA S| ADMINISTRARE DOMENIUL PRIVAT
Nr. IM1/ 2021

RAPORT deSPECIALITATE

Referitor la: referat de aprobare inregistrat cu nr. / 2021 a domnului
Cilin Bibart, Primarul Municipiului Arad;

Obiect: insusirea raportului de evaluare al unui bun imobil apartinand Statului Romdn/
Municipiului Arad

Tinand cont de:
- necesitatea atribuirii unei valori de inventar fiecarui bun ce apartine Municipiului Arad
conform art. 8, alin. (1), (4) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Contractul Subsecvent de Servicii nr. 34451/28.04.2021 incheiat intre Municipiul Arad si S.C.
Danina Star S.R.L.;
- in baza raportului privind evaluarea unor bunuri apartinind Municipiului Arad, elaborate de
persoana juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator EPl, EBN Beres Aron, inregistrate la
registratura Primariei Municipiului Arad cu nr. 46895/14.06.2021, nr.46892/14.06.2021, nr.
nr.57.969/27.07.2021,
- art. 286 alin (1) si (4) si art. 290 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ

Fata de cele prezentate mai sus

PROPUNEM:

- Insusirea raportul de evaluare al bunului imobil apartinand Statului Roman/Municipiului
Arad, elaborate de persoana juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator autorizat EPI, EBN
Beres Aron, membru titular ANEVAR, pentru imobilul situat in municipiul Arad, inscris in C.F.
nr. 358163 Arad, inregistrat sub nr. 57.969/2021.

- Aprobarea atestarii apartenentei la proprietatea privata a Municipiului Arad a imobilului
—teren descris la art.1, care a trecut ope legis in proprietatea privatd a Municipiului Arad, cu data
intrarii in vigoare a Legii nr. 18/1991, art. 36, alin. (1), Legea Fondului Funciar, republicata, cu

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
Cj. Stefan Szuchanszki Ec. Linda Ocenic

Avizat juridic,
Cj. Cristian Tomos



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
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iIN VEDEREA STABILIRII VALORI JUSTE
A IMOBILULUI SITUAT iN MUN. ARAD, STR. GUTUILOR, F.N.
AFLAT IN DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI ARAD

. BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD

EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487

ADMINISTRATOR,

ORMENISAN DANINA
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RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII JUSTE
A IMOBILULUI SITUAT iN MUN. ARAD, STR. GUTUILOR, F.N.,
AFLAT IN DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI ARAD

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Bragov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487

NR.CONTRACT: 8140/4/1/2021 (AC 44430/ 2020 - CS 55880 / 2021)

ADMINISTRATOR,

ORMENISAN DANINA
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CUPRINS

Elemente introductive si sinteza lucrarii
Declaratie de certificare

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
Identificarea proprietatii imobiliare - obiectul evaludrii
Scopu! evaluarii

Utilizarea evaludrii

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Data inspectiei

Data estimdrii valorii

Proprietarul bunurilor evaluate

Moneda raportului

Standardele aplicabile

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
Ipoteze generale

Conditii limitative

Clauza de nepublicare

Responsabilitatea fata de terti

PREZENTAREA DATELOR
Descrierea juridica a proprietatii imobiliare
Situatia juridica

Descrierea judefului Arad

Descrierea municipiului Arad

Identificarea imobilelor

STANDARDE DE EVALUARE - RAPORTARE FINANCIARA (SEV 430)

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea piefei si subpietei proprietatii imobiliare
Analiza cererii si a ofertej

Echilibrul pietei, previziuni

ESTIMAREA VALORII
Terenuri — abordari in evaluare
Constructii — abordari in evaluare

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

. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Anexe — Fise de calcul si informatii utilizate pentru stabilirea valorii juste a terenului
aflat in patrimoniul municipiului Arad - domeniul privat (acte de proprietate, liste de
inventar, comparabile, planuri si imagini cu proprietatile evaluate)

o,




Raport evaluare - domeniul privat - municipiul Arad (CS 55880/ 2021)

Referitor la: EVALUAREA TERENULUI AFLAT IN DOMENIUL PRIVAT AL UAT ARAD
IDENTIFICAT PRIN CF 358163 ARAD

1. Idcntificarea si competenta evaluatorului — SC DANINA STAR SRL - societate membru
corporativ ANEV AR, prin c¢j. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10662
aviand specializirile EPl si EBM, asigurat pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr.
34563/16.12.2020 - nivel Il - 250.000 Euro, la societatea de asigurdri ALLIANTZ TIRIAC, a

efectuat raportul de evaluare a terenului sitvat in intravilanul mun. Arad, aflat in domeniul privat al
UAT ARAD.

Date de contact evaluator ARON BERES:

tel: 0754.345.384

fax: 0368.780.127

e-mail: aron.beres@yahoo.com

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

Evaluator BERES ARON - sunt evaluator de proprictati imobiliare (EPI) si de bunuri mobile
(EBM), membru titular ANEVAR incepiand cu anul 2006 si expert judiciar la Ministerul Justitiei
incepind cu anul 2014; in cei 15 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 enumér urmitoarele:

- Ministerul Afacerilor Externe (evaluare ambasade)

- Ministerul Turismului

- Ministerul Finatelor Publice

- Ministerul Cercetarii si Inovarii

- Administratia Fondului pentru Mediu

- Administratia Porturilor Maritime Constanta

- Santierul Naval Mangalia

- Inspectoratul Teritorial de Munca Bragov

- 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

- Parchetul de pe langa Tribunalul Covasna

- Parchetul de pe langa Tribunalul Harghita
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- Parchetul de pe langa Tribunalul Teleorman
- Parchetul de pe langa Tribunalul lalomita
- Curtea de Apel Alba

- Curtea de Apel Brasov

- Tribunalul Alba

- Tribunalul Brasov

- Judecatoria Bragov

- Consiliul Judetean Brasov

- Consiliul Judetean Prahova

- Consiliul Judetean Buzau

- 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

- Primdria QOragului Ghimbav

- Primaria Orasului Simeria

- Primaria Orasului Sinaia

- Primaria Crasului Mizil

- Primaria Orasului Cehu Silvaniei

- Primaria Orasulu Cernavoda

- Priméria Orasului Baicoi

- CNAIR SA

- CFR Marfa Transilvania

- Compania de Investitii pentru Turism

- Compania Nationala a Uraniului

- Institutul de Fizicd Atomica "Horia Hulubei"
- Complexul Energetic Oltenia

- Transelectrica

- Transgaz
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- Romgaz

- Hidroelectrica

- Romsilva

- ENEL - Muntenia

- ENEL - Dobrogea

- ENEL - Banat

- Banca Comerciala Romana
- Banca Intesa San Paolo

- Marfin Bank

- reteaua de magazine LIDL Romdnia

urmatoarele UAT-uri:

in judetul Calarasi: UAT Chirnogi, UAT Gurbanesti, UAT Nicolae Balcescu, UAT Roseti, |

Totodata, mentionez ca in perioada 2019 - 2021 am efectuat evaluarea patrimoniului pentru

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

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

in judetul Brasov: UAT Augustin, UAT Parau, UAT Ticus

in judetul Dambovita: UAT Moroeni, UAT Raciun, UAT Contesti, UAT Petresti, UAT
Hulubesti, UAT Pucheni

in judetul Prahova: UAT Olari, UAT Secaria, UAT Valea Doftanei, UAT Puchenii Mari,
UAT Gura Vadulvi, UAT Lapos, UAT Scorteni, UAT Mizil, UAT Gura Vitioarei, UAT
Baicoi, UAT Comarnic

in judetul Vrancea: UAT Vartescoiu, UAT Vintileasca, UAT Timboesti, UAT Naruja, UAT
Vidra, UAT Vizantea-Livezi, UAT Nanesti, UAT Pufesti, UAT Vulturu

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

in judetul lasi: UAT Costuleni, UAT Strunga, UAT Todiresti, UAT Bals, UAT Popricani,
UAT Harlau

UAT Cuza Voda, UAT Soldanu, UAT Gradistea
in judetul Giurgiu: UAT Isvoarele, UAT Gopgosari, UAT Gaiseni, UAT Stoenesti, UAT

Stanesti

in judetul Dolj: UAT Diosti

in judetul Olt: UAT Dobretu, UAT lancu Jianu

in judetul Caras-Severin: UAT Ciudanovita, UAT Forotic
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- in judetul Gorj: UAT Alimpesti, UAT Polovragi

- in judetul Cluj: UAT Aschileu

- in judetul Maramures: UAT Sarasau, UAT Dragomiresti, UAT Bocicoiu Mare, UAT Grosii
Tiblesului, UAT Salistea de Sus

- in judetul Bihor: UAT Husasau de Tinca, UAT Bulz, UAT Capalna, UAT Cherechiu, UAT
Tetchea, UAT Buduslau, UAT Pocola, UAT Suncuius

- in judetul Satu Mare: UAT Andrid

- in judetul Braila: UAT Victoria, UAT Ulmu

- in judetul Galati: UAT Independenta, UAT Mastacani

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

- in judetul Bacau: UAT Solont

- in judetul Teleorman: UAT Nanov

- in judetul Neamt: UAT lon Creanga

- in judetul Bistrita-Nasaud: UAT Silivasu de Cimpie

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

- in judetul Constanta: UAT Saligny, UAT Mereni, UAT Cernavodi, UAT Seimeni

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

3. Scopul evaluiirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistririi in contabilitate gi

raportdrii financiare.

4. Obiectul supus evaludrii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie activul aflat in
proprietatea STATULUI ROMAN / UAT ARAD, conform tabel anexat:

|
Nr. Suprafatii
oy Denumire CF Nr. top. / Nr. cad. } Sl
1 | Str. Gutuilor, fn. - CF 358163 Arad CF 358163 Arad Nr. cad. 358163 1985

5. Tipul valorii — Este valoarea justi asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2020, conform

SEV 100 - Cadrul general (1VS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referin{ ai evaludrii (IVS 161)

SEV 102 - Documentare §i conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)
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SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprieta{ii imobiliare (1VS 400)
SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiard

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul activelor fixe corporale — UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad, B-dul
Revoluiei, nr. 75, reprezentata legal de PRIMAR - CALIN BIBART

7. Data evaluirii - 30.06.2021

Data inspectarii bunurilor — iulie 2021

8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2020

Ordonanta Guvernului nr.81/2003 privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe afiate in
patrimoniul institutiilor publice, modificati 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 $i completirile
ulterioare.

Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor Metodologice
privind reevaluarea §i 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

Extras CF

9. Valoarea propusii — Raportul de evaluare determiné valoarea justd in vederea inregistrarii in
contabilitate gi raportdrii financiare. Valoarea propusa este valabila la data evaluarii si a rezultat in

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

Valoarea justi a terenului aparfinind domeniului privat al UAT ARAD, de inregistrat

in eviden{a contabild, este de:

Nr. Valoare justa la
ert LT CE 30.06.2021 (lei)
1 Str. Gutuilor, f.n, - CF 358163 Arad CF 358163 Arad 607.945
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10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinagia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor §i metodologiei de lucru promovate de

catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Expert evaluator autorizat EPl, EBM
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"Expert evaluafor auforizat EPT, EBM

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicatd cu aceasta nu este acfionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicata cu beneficiarul.

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

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nafionald a

Evaluatorilor Autorizati din Romania)
Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale,
Bunul supus evaludrii a fost inspectate de cétre personalul societatii.

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

1.1. Identificarea obiectului evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie activul
fix corporal - terenuri - aflate in proprietatea UAT ARAD, JUDET ARAD.

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

1.3. Utilizarea evaludirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi UAT ARAD cu sediul in mun.
Arad, B-dul Revolufiei, nr. 75, reprezentati 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 isi asuma raspunderea dect fatd de client si fajd de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare §i tipul valorii estimate — Evaluarea executata conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii juste aga cum este definitd in Standardele de
evaluare a bunurilor din Romania 2020, conform SEV 100 - Cadrul general (1VS 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 - Abordri si
metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400), SEV 430 -
Evaludri pentru raportarea financiari, GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii: Valoarea justd este preul care ar fi incasat pentru vanzarea
unui activ sau platit pentru ftransferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementati intre
participantii de pe piatd, la data evaludrii. Definifia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferita de
definitia de mai sus. [VSB considera c#, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenti cu
definitia valorii de piata. Definifia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentati in SEV
300 Evaludri pentru raportarea financiard. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii
financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea
prefului care este just pentru ambele pirfi identificate, ludnd in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzacfie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in
context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piafd cere ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de
citre participantii de pe piata, si nu fie luat in considerare. Valoarea justd este un concept mai larg
decét valoarea de piafd. Desi, in multe cazuri, preful 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 piafd, cum ar fi orice
element al valorii speciale rezultat in urma combinarii drepturilor asupra proprietitii.

Exemple de utilizare a valorii juste sunt: (a) determinarea unui pre{ care este just pentru participatia
intr-o intreprindere necotatd, deoarece preful pentru doi definitori anumiii poate fi just pentru acestia,
dar diferit de pretul care ar putea fi obfinut pe piati; (b) determinarea unui preg care ar fi just pentru
un Jocator §i un locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea
datoriei aferente contractulvi de inchiriere.

Conform Ordinului 1802/2014 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind situatiile
financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, prin valoare justd se intelege
preful_care_ar fi_incasat_pentru vinzarea unui_activ_intr-o_tranzactie-reglementati-pe-piata-
principali (dacd existd) sau cea mai avantajoasd, la data evaludrii, in conditiile curente de piatii
(adicd un pret de iesire}, indiferent daci respectivul pret este direct observabil sau este estimat
utilizind o altd tehnici de evaluare. Valoarea justd a activelor se determindg, in general, dupd
datele de evidentd de pe piatd, printr-o evaluare efectuatd, de reguld, de evaluatori autorizafi,
potrivit legii. In situatia in care nu existd date pe piatd privind valoarea justd, din cauza naturii
specializate a activelor si a frecvenfei reduse a tranzactiilor, valoarea justi se poate determina prin
alte metode utilizate, de reguld, de citre evaluatori aurorizafi, potrivit legii.

Metodologia de calcul a “valorii juste” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii, de
recomandarile Ordinului 1802/2014.
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1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizatd de catre personalul societatii, in luna iulie
- in baza documentelor puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.

1.6. Data estimirii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor si datele furnizate de client la data inspectiei, datid la care sunt disponibile datele gi

informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate
de citre evaluator. Data evaluarii este 30.06.2021.

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

1.8. Moneda raportului ~ Opinia finali a evaludrii va fi prezentatd in RON. Valorile exprimate nu
confin TVA,

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii juste a finut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietitii i de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2020

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea justd asa cum a fost ea definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei lisie de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietétii imobiliare;

Stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimat 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 evaluirii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuni pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

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

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

“Informayiile 3isursele de informafii ufilizate in acest raport sunt: Informafii ciilese pe teren de caire

evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata proprietatea, etc.);

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

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

"Indreprar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei” autor Sorin Turcus, editura MATRIX
Bucuresti 2021 - junie

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, védnzitori si cumpdratori
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 piefei imobiliare;
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Adresele de pe internet www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro
Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucririi apartine celor
care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

L.11. Ipoteze gencrale — Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare.

Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte par{i sunt considerate de incredere dar nu li se acordi garantii pentru
acuratete. Se presupune ¢l nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asuma
nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor. Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui
contaminant, nici nu ne angajim pentru o expertizi sau o cercetare stiin{ificd necesard pentru a fi
descoperit. Evaluatorul nu are cunostinia de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si
indice prezenfa contaminaniilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cii nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ca
existd contamindri sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

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

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii. Evaluarea terenurilor a fost
efectuata fira a avea certificate de urbanism.

Ipoteza de lucru - terenuri construibile situate in intravilanul municipiului.

Evaluatorul nu a ficut o expertizi tehnica a bunurilor sau a pirtilor componente, nici nu a inspectat
acele parfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica
bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asupra stiirii partilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie ingeles ci ar valida integritatea lor.

Valoarea de piafi (justs) estimatd este valabila la data evaluarii. intrucat conditiile de piajd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Condiii 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 sa ofere in continuare consultantd sau si depund mirturie in instanta
relativ la proprietitile 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 condiiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitafii fard acordul scris si prealabil al

-evalvatorului cu specificarea formei §i contextului_ in care urmeazi si apari. Publicarea, partiala-sau |

integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane dect destinatarul si clientul, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale §i actionarea in instanta a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fatd de terfi — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizat.
Raportul este confidential, strict pentru client §i destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fafd de o terfa persoan3, in nici o circumstanta.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1 Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate

Dreptul asupra proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori
de a dispune de teren si constructii.Existd trei tipuri de bazd ale dreptului asupra proprietatii
imobiliare:

Dreptul absolut asupra oricérei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat
numai de drepturi subordonate §i ingridiri stabilite prin lege;

Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafajd de teren sau de cladire, pentru o anumitd perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;

Drept de folosin{ii a terenului sau constructiilor, fird 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 Eroilor, nr. 8, reprezentats legal de PRIMAR - CALIN
BIBART, dreptul proprietarului este absolut (domeniul privat al municipiului).

Imobilul evaluat este identificat conform urmétorului tabel:

= Denumire CF Nr. top. / Nr. cad. ST
ot teren
1| Str. Gutuilor, f:n. - CF 358163 Arad CF358163 Arad | Nr. cad. 358163 1985

2.3. Descrierea judetului ARAD

Situat la poarta de vest a Romdniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judefe ale {arii.
Numit de Nicolae lorga ,Mica Viena”, de istoricii roméni ,,A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari
»Golgota Maghiard”, oragul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si clddiri monumentale, pe
cursul rdului Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioari granitd intre
provincii, tiri 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 consuma una dintre cele mai
sdngeroase episoade din istoria Ungariei: 68 dintre cei mai de seamai aristrocrati sunt micelariti de
imparateasa llona fiindcd au complotat la orbirea impdratului Bela al [1-lea. Ruinele cetatii unde a
avut loc sangeroasa rizbunare sunt vizibile si astazi in localitatea Viadimirescu.

Aradul se dezvoltd in perioada ocupatiei otomane (1551-1687), devenind, pe langd un important
punct strategic $i 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 si otoman, pe Mures, iar
Aradul a devenit centru zonal de pazi a frontierei. Domnitorii habsburgi au inclus Aradul si Zarandul
mai intéi in Ungaria. in 1732, aproape tot tinutul Aradului a fost al ducelui Rinaldo de Modena.

in timpul Impératesei 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 echipa de ingineri militari
condusa de Ferdinand Philipp Harsch a proiectat cetatea in stil Vauban-Tenaille. Lucririle au durat
peste 20 de ani (1763-1783) si s-au efectuat de mii de serbi. Legenda spune ci pe o distan{d de zeci
de kilometri cirdmizile au fost date din mand in méana la construirea Cetatii!

Cetatea Aradului devine cunoscuta 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 existd popor european care s nu fi fost reprezentat in
inchisoarea din Cetatea Aradului!

Cetatea a jucat un rol crucial in Revolutia din 1848-1849, fiind asediatd timp de nouid luni, intre
octombrie 1848 si iunie 1849. Din cetate, armata austriacd a bombardat orasul timp de opt luni, cu
peste 40.000 de proiectile de artilerie. La data de 6 octombrie 1849 in imprejurimile cetdtii au fost
executati de autoritdfile austrice 13 generali ai armatei revolutionare maghiare, ijar liderul
revolutionarilor maghiari numeste Aradul ,Golgota Maghiard”. Statuia Libertdtii, din Parcul
Reconcilierii, unul dintre cele mai frumoase ansambluri monumentale din tar, a fost realizatd pentru
evocarea acestui martiriu.

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

Legenda urbana spune ci prizonierul cel mai celebru al Cetétii Aradului a fost Gavrilo Princip, care
in data de 28 iulic 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. Dupi asasinat, 4317 prizonieri sarbi i bosnieci au fost exterminati in Cetatea Aradului.

La sfargitul secolului al XIX-lea, Aradul devine centrul migcarii politice, culturale si istorice pentru
unirea tuturor provinciilor romanegti. La Arad se negociaza ruptura totald a Transilvaniei de Ungaria
si unirea cu Roménia.

Amiralul Ungariei, Horthy Miklos, achitat de Tribunalul Penal International de la Nirnberg, care
judeca atrocitdtile naziste, s-a insurat la Arad. Sotia sa era fiica proprietarului Castelului de la
Sofronea (unde astazi functioneazd un cochet loc de recreere, unul dintre cele mai frumoase din
vestul Rominiei). Socrul amiralului fondase la Arad Biserica Rosie. Dupi al Doilea Razboi Mondial,
comunistii l-au inchis in beciul bisericii si I-au lisat acolo s& moara de foame si de sete.

Th 1913 se inaugureaza la Palatul Culfural, edificiu unic in aceasti parte a Europei, care combind mai

multe stiluri arhitecturale si are sala cu cea mai buna acusticd din Romania. Pe tavanul de la intrare
se afld reprezentarea Cometei Haley, care in perioada respectivd a terorizat opinia publicd cu
perspectiva unei ciocniri fatale cu Terra si disparitia civilizatiei.

Palatul Administrativ din Arad a fost realizat de acelasi arhitect care a proiectat si Primiria din Novi
Sad; clidirea ariideand are, insd, dimensiuni duble si o sald festivd superba, un important punct de
atractie pentru turisti.

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

O legendi urbana, larg raspindita in Arad, sustine cd doi dintre colosii culturii europene, Ludwig van
Beethoven si Franz Kafka au avut idile arddene si au vizitat deseori Aradul in escapade amoroase.
Secolul al XIX-lea giseste Aradul in proprietatea aproape exclusiva a prinfului Ercole Rinaldo al §11-
lea de Este, duce de Modena si Reggio, nepotul lui Filip de Orleans, regentul Frangei. Fiica sa a fost
Maria Beatrice Ricciarda de Este, sofia arhiducelui Ferdinand (fiul Mariei Tereza si al lui Francisc 1,
fondatorul distaniei Habsburg-Lorraine), la nunta céreia a fost interpretatd pentru intdia oara opera
Ascanio in Alba, compusi de Mozart la solicitarea imparatesei Maria Tereza.

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

O mogtenire 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 realizata o buna
parte din mobila care mobileazi Palatul Kensington, de la Londra, §i Palatul Hofburg, de la Viena.
Asa cum, de altfel, in Catedrala Matyas si la academia de muzici de la Budapesta rasuna orgile
arddenilor Dangl Antal si Janos.

Judetul Arad etaleaza, la randul sau, 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 §i Mustoasa de Maderat sunt astazi printre
vinurile celebre ale zonei, cunoscute §i apreciate in toatd Europa.

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

Cea mai veche manistire ortodoxid din Roménia (anul 1177), Hodos Bodrog, si una dintre cele mai
frumoase basilici din {ard, Basilica Maria Radna (anul 1327), fac parte din patrimoniul ecumenic al
Jjudetului nostru.

Aradul este cunoscut §i ca judetul cu cele mai muite cetéti, conace 5i castele din vestul Romaniei!
Printre ele, Castelul de la Savarsin, astézi resedinti 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!

2.4. Descrierea municipiului ARAD

Arad (in maghiard Arad, sirbd Apad/Arad) este municipiul de resedintd al judetului cu acelasi nume,
la limita intre regiunile istorice Banat si Crisana, Roménia. Se afla pe ambele maluri ale riului Mures
in Crigana si Banat (cartierele Aradul Nou, Muregel i Sannicolaul Mic), Romania.

La recensdmantul 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 Roméniei unpunet infpottant in ceea ce priveste indimstia si este un nod important in|

transporturile feroviare si rutiere.

Etimologie

Numele de Arad pentru actualul orag, resedind de judet are o origine contestata astfel e posibila
provenienta ca o forma adaptati a numelui Orod/Urod, un presupus cavaler maghiar al regelui Stefan
I al Ungariei, posibil primul ispan al zonei.

Sub administratia regatului maghiar, inci din secolul al XI-lea cand a fost format Comitatul Aradului
(in maghiard Arad vdrmegye), s-a folosit scrierea cu A, fira intrerupere, continuind si de la trecerea
sub administratie roméneasca dupi 1919.
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Istoria apartencntei statale

B BRominia 1918~

mustro-Ungaria 1867-1918
-lmperiul Austriac 1804-1867
-lmperiul Habsburgic 16871804

B imperiul Otoman 1613-1687

¥ Princ ipatul Transilvaniei 1595-1613
mlmperiul Otoman 1526-1595
=k=Regatul Ungariei ~1526

Perioada medievali

Prima atestare documentara a zonei Aradului era ficutd in secolul al XI - lea in contextul luptelor
localnicilor cu armatele regatului feudal maghiar. In Gesta Hungarorum este descrisa activitatea
regelui maghiar Stefan I, de supunere a unui conducitor local, recunoscut ca si Ajtony/Ahtum, care
este infrant, astfel permifdnd formarea comitatului Aradului, care administra un teritoriu aflat la nord
de rdul Mures. Administrarea se facea de la un ,castel” aflat pe actvalul teritoriuv al comunei
Vladimirescu (cunoscutd mai ales sub denumirea veche de Glogovaf, sau in maghiard Othalom),
mentionat la 1132 si ulterior inaintea invaziei tatare si distrugerea repetata a orasului la 1241 si 1258.

' Regele Bela al ll-lea infiinta in 1135 Capitulul de Arad dupa ce decapitase 68 de nobili adversari la

Arad din ordinul reginei Elena de Rascia si inzestrdnd capitulul cu bunurile confiscate ale celor
executati. in perioada maxima de glorie a capitulului arddean, devenise ,loc de autentificare” pentru
trei comitate - Arad, Zirand si Cenad - iar méndstirea detinea proprietd{i in sapte comitate.
* 1331 - Orasul este mentionat in Cronica pictata de la Viena
s 1527 - Riscoala condusi de lovan Nenada, supranumit ,,Tarul Negru”
e 1552 - Orasul este ocupat de turci la 18 septembrie si devine sediul Sangeacului de Arad,
inclus in Pasalicul de Timisoara
» 1595 - Trupele transilvinene elibereazi Aradul
e 1616 - Orasul este recucerit de citre Poarta Otomana
e 1658 - Principele Gheorghe Rékéczi al Il-lea reia Cetatea Aradului §i o pistreaza péna in
1660
o 1685 - Oragul este eliberat de ciitre armatele imperiale :
o 1699 - Pacea de la Karlowitz stabilea granitele Imperiului Habsburgic cu Imperiul Otoman pe
cursul Muresului, astfel Aradul devine orag de graniti
« 1702 - Se infiinjeazi breasla cojocarilor, prima breasla a Aradului
e 1715 - Prima gcoald a oragului {cu predare in limba germani) a fost infiinfatd de calugirii
catolici minoriti
e 1765 - 1783 - impirateasa Maria Terezia ordona construirea unei noi cetati in stil Vauban-
Tenaille
Perioada moderni
« 1812 - infiinarea Preparandiei - prima scoald pedagogicd romdneascd din Transilvania
» 1817 - Jakob Hirschl construieste primul teatru de piatra din (ara
1822 Infiintarea Institutului Teologic-Ortodox-Roméan
o 1868 - Mihai Eminescu participa in calitate de sufleur intr-un spectacol sustinut de
trupa lui Mihai Pascaly
» 1833 - la fiintd al gaselea conservalor muzical european - Arader Musik
Conservatorium/Aradi Zenede
¢ 1834 - Orasul primeste statutul de oras liber regesc. La festivitdti participd impdratul
Francisc 1
« 1840 - S-a deschis prima banci de economii si credite de pe teritoriul actual al Romanieil*'®!
+ 6 octombrie 1849 - infringerea revolutiei maghiare §i excutarea de citre armatele imperiale |
habsburgice si ruse a celor 13 generali ai armatei revolufionare maghiare ")
« 1869 - la fiinja societatea de transport public cu tramvaie trase de cai

.
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» 1890 - Fondarea Societitii Filarmonice din Arad
o 1846 - Concerteazi Franz Liszt
o 1847 - Concerteaza Johann Strauf fiul
o 1877 - Concerteazi Pablo Sarsate si Henryk Wiernawski
+ 1890 - Se infiinteazd primul club de canotaj din Transilvania, ,,Asociatia Vislasilor Muris
Arad”
» 15 august 1899 - La Arad se joaca primul meci oficial de fotbal din Transilvania.
« 1909 - Se infiinteaza fabrica Marta, prima fabricd de automobile din Ungaria si de pe
teritoriul actual al Romdniei
* 1910 - Populatia orasului ajunge la 64.000 de locuitori
» 10 aprilie1913 - Este inauguratd prima linie feratd electrica din estul Europei si a opta din
lume, pe ruta Arad-Podgoria
» 1918 - Sediul Consiliul National Romdn Central; llustrii politicieni arddeni se afld in
conducere: Vasile Goldis, Stefan Cicio-Pop, loan Flueras, loan Suciu
* 4 ijunie 1920 Tratatul de Pace de la Trianon, in urma céruia Transilvania revine Romaniei
Perioada interbelicii
» 1918 -Consiliul National Central Romdn, cu sediul la Arad, preia conducerea Transilvaniei
o 13-15 mai - luliv Maniu anun{a public pentru prima oara optiunea de separare totali a
Transilvaniei de Ungaria si unirea acesteia cu Romadnia, in actuala Aula luliu Maniu a
Universitdtii Aurel Vlaicu din Arad situatd in B-dul Revolutiei 83
e 1920 - Este infiinfatd uzina Astra, prin unificarea Fabricii de Vagoane Weitzer cu Fabrica de
Automobile Marta
o Se dezvolta fabricile de textile, ITA, FITA, TEBA, moara Neumann, fabrica de
mobila "Lengyel"
e 1922 - Concerteazi George Enescu
e 1924 - Concerteaza Béla Bartok
» 1923 - Are loc la Arad primul campionat nafional de canotaj din Roménia, in organizarea
Asociatiei Vaslagilor Muras din Arad (actualul Club Sportiv "Vointa" Arad)
s 1926 — Este infiintatd Fabrica de zahar
* 1929 - 1933 - Criza economicii se face resimtita, multe fabrici mici inchizandu-se, industria
concentrdndu-se in 22 de companii mari
* 1930 - Este infiintatd Fabrica de lacuri si vopsele "Polyrom"
» 1936 - Este infiintatd Uzina Tehnica Arad, productie becuri
» 1937 - Orasul este evaluat drept cel mai puternic centru economic din Transilvaniasi al
patrulea din Roménia.
» 1938 - Face parte din tinutul Timis
Perioada postbelici
» 1956 - Face parte din regiunea Arad
1956 - Face parte din regiunea Timigoara
1959 - Este infiintatd prima fabrica de jucarii din {ara, "Ariddeanca”
1960 - Face parte din regiunea Banat
1962 - Este infiintatd prima fabric3 de ceasuri din {ara, "Victoria"
1968 - Face parte din judejul Arad
1968 - Orasul primeste statutul de municipiu.
1989 - Aradul este primul oras, resedin{d de judet din fard care s-a aldturat revoltei incepute
in Timisoara
o Eroi martiri
o Luptatori cu brevet de revolutionar

e & & 8

Perioada postdecembristii
Ulterior modificérilor apirute odaté cu disparitia statului socialist romin apar in orag doui institutii
de invi{@mant superior: Universitatea ., Aurel Vlaicu”, continuatoarea Institutului de Subingineri
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fondat in 1972, si Universitatea de Vest ,Vasile Goldis”, ca universitate privata. La sfarsitul anilor

'90 se infiinfeazd in zona de nord-vest a oragului, Zona Industriald Arad, ce reuneste pe platforma sa
cei mai mari angajatori din oras

Geografie

Municipiul Arad este agezat in extremitatea vesticdi a Romdniei, in sudul Crisanei si in nordul
Banatului, in sesul intins al Tisei, la 46°11" lat. N si 21°19' long. E, in cdmpia aluvionari a Aradului,
parte a Campiei de Vest. Este primul orag important din Romdnia la intrarea dinspre Europa
Centrald, fiind situat pe malul rdului Mures, in apropierea iesirii acestuia din culoarul Deva-Lipova.
Teritoriul administrativ al municipiului este de 252,85 kmp.

Oragul se afld la o altitudine de 107 m, fiind amplasat la intersectia unor importante rejele de
comunicatii rutiere, respectiv Coridorul european rutier IV cu traseul soselei rapide ce va lega
Ucraina cu Serbia. Situarea la intersectia drumurilor europene E 68/60 la 594 km de Bucuresti (E) si
275 km de Budapesta (V), precum si E 671 la 50 km de Timisoara (S) si 117 km de Oradea (N),
constituie un factor favorizant pentru dezvoltarea sa economica si urbana.

Municipiul Arad este principala poarta de intrare in Roménia, fiind cel mai important nod rutier si
feroviar din vestul {arii. Astfel, Aradul se afli situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal
pe céi ferate din vestul tarii. De asemenea, Aradul beneficiazi de un acces extrem de facil in ceea ce
priveste punctele de frontierd pe cale rutierd si aeriand. Cele mai apropiate puncte de frontiera sunt
pe cale rutierd, respectiv: localitatea Turnu la o distantd de 20,3 km, orasul Nadlac 1a o distan{a de
54 km, precum i Virgand la o distan{d de 68 km. Un important punct de frontierd este cel pe cale
aeriand este Aeroportul International Arad, acesta avind o pista de 2.000 metri.

Cimpia Aradului este situatd intre Muntii Zarandului si albiile lerului si Muresului Mort, in
continuarea Campiei Crisurilor la sud de linia localitatilor Pancota, Caporal Alexa, Olari, Simand si
Sanmartin pind in valea Muresului intre Paulis si Pecica. Spre rama muntoasi are altitudini de
aproape 120 m, iar in vest pujin peste 100 m. La poalele muntilor Zarandului se distinge o fasie de
campie piemontand care nu ajunge pand la Mures si care trece treptat intr-o fisie ceva mai joasa
(putin peste 100 m) cu caractere de cimpie de divagare vizibild la Curtici. Ca urmare a extinderii
conului de dejectie al Muresului, Cimpia Aradului este formata din pietrisuri, nisipuri §i argile. La
est de Arad apar loessuri §i depozite loessoide, iar in imprejurimile localitaii Curtici, nisipuri eoliene
cu relief de dune fixate. In cuprinsul cimpiei de divagare sunt frecvente albii si meandre parasite,
grinduri, lcovisti si sardturi.

Climi

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

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

Datoritd pozitiei in campie a Aradului, zona este supusi-tot timpul-anului-advectiei-acrului umed-din
vest §i ascensiunea sa in contact cu rama muntoasi a Apusenilor, de aici §i explicatia frecveniei
ridicate a zilelor cu precipitaii de 120.

Valoarea medie anuald a umiditatii relative este de 76%.

Frecventa medie a circulatiei maselor de aer este cea sud-estic3, frecvenia maxima fiind atinsa in
Iuna octombrie (22,6%), urmati de cea sudicd in noiembrie (18,9%), de cea nord-estici in mai
(17,8%) si cea nord-vestici in iulie (15,0%).

Flori si fauna
In oras si imprejurimi se intdlneste vegetajia de silvostepd a Campiei Aradului, reprezentati de
péleuri de arbori §i paduri de cer, garnita, gorun, ulm etc, exemplele cele mai concludente putand fi
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gésite in padurea Ceala, situata n extremitatea nord-vestici a municipiului si in Padurice. In luncile
din lungul Muresului se dezvolta zivoaie, silcii, plopi, anini.

Flora Municipiului Arad $i imprejurimilor sale este reprezentata prin numeroase specii de plante. Din
categoria speciilor rare pentru flora Roméniei amintim urmétoarele: Rumex Kerneri, Euphorbia
vegetalis, Sedum caespitosum, Trifolium angulatum, Trifolium angustifolium, Lidernia procumbens,
Succisella inflexa, Cirisum branchycephalum, Sparganium minimum, Hysciamus albus,

Fauna se incadreazii §i ea in specificul silvostepei si se caracterizeaza prin prezenfa popandiului,
prepelitei, fazanului de campie, soparlei cenusii, sturzului etc. In paduri traiesc mistretul si cerbul,
Fauna subacvaticé din apele Muresului cuprinde crapul, mreana, somnul etc.

Demografie

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Arad se ridica la 159.074
de locuitori, in scAdere fafd de recensamintul anterior din 2002, cind se inregistraserd
172.827 de Iocunton[ ! Majoritatea locuitorilor sunt roméani (78,77%). Principalele minoritafi sunt
cele de ma%hlan {9,68%) si romi (1,59%). Pentru 8,14% din populatie apartenenfa etnici nu este
cunoscuta.””! Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (68,41%), dar
existd §i minoritafi de romano-catolici (9,38%), penticostali (4,34%), baptisti (3,92%) si reformati
(2,45%). Pentru 8,39% din populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionala.

Cartierele Aradului
Arad are 14 cartiere:
Centru
Aradul Nou
Gai

Aurel Vlaicu
Micalaca
Gradigte

Alfa

Bujac
Confectii

10. Functionarilor
11. Parneava

12. Sédnnicolau Mic
13. Colonia

14. Subcetate

el e N ol ol

Economie §i transport

Pe parcursul secolelor XIX si XX, Aradul s-a afirmat ca unul dintre cele mai importante centre
economice din regiune. in acest sens semnificativa este evaluarea ficuta in anul 1937, potrwnt creia,
raportat la activitatea celor 4001 socnetatl comerciale, orasul a fost considerat drept cel mai puternic
centru economic din Transilvania i al patrulea din Roménia.

in atingerea acestui statut au conlucrat factori precum pozitia geograﬁcﬁ a orasului, la intersectia
unor drumuri.comerciale de maxima.importania, si-diversitatea-etnicd-si-religioasd-a-locuitorilor-sii-|
Aceiagi factori fac din Arad astdzi, unul dintre cele mai prospere orase din Roménia
postrevolutionara.

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

In Arad isi are sediul central si social Intesa Sanpaolo Bank Roménia. O alta institutie de credit care

igi are inceputurile in Arad este Banca Comerciala Feroviard, a treia institutie de credit cu capital
romanesc.
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Angajati pe sectoare de activitate

Industrie - 41,5%

Transport si telecomunicatii - 12,27%
Comert - 10,75%

Constructii - 7,92%

inv.’ltémént - 5,99%

Sinitate si asisten|d sociala - 5,14%
Utilitati - 3,16%

Administratie publica - 2,28%

Bénci si asiguriri - 1,97%
Agricultura - 1,73%

Monumente de arhitecturi

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

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

Teatrul Clasic "loan Slavici”, construit in stil neoclasic dupa planurile arhitectului Anton
Czigler, a fost inaugurat la data de 21 septembrie 1874. Inifial clidirea avea o functionalitate
complexa, in incinta ei regdsindu-se doud restaurante pe latura nordic, alte spatii comerciale
si locuinte. Pe latura esticd se poate vedea un blazon al Aradului, oras regesc.

Palatul Neuman, construit in anul 1891 in stil eclectic

Palatul de Justitie, construit in anul 1892 in stil eclectic

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

Palatul Bancii Nationale, construit in anul 1906 in stil neoclasic

Palatul Administratiei Financiare, construit la sfarsitul secolului al X1X-lea

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

Palatul Kohn, construit in anul 1906 in stil secesiune

Palatul Szantay, construit in anul 1911 in stil secesiune

Palatul Cultural, construit in anul 1913, este o operd arhitecturald cuprinzind elemente de
neoclasic, gotic, renascentist si corintic

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

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

Casa cu Lacit, construitd in anul 1815.

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

Cazinoul Aridean, construit in 1872, cladire eclectica in forma patratd, cuprinde elemente de
neoclasic i neobaroc. Are o frumoasd gridind de varZ, spatiul din fata cladirii fiind folosit in |
trecut ca patinoar

Turnul de apd, construit in anul 1896 in stil donjon medieval, a servit pompérii apei potabile
in reteaua de distribuie a orasului. Constructia de cirdmida inalta de 35 m, se remarcd prin
decoraiile ferestrelor si a balcoaneior. La ora actvald in interiorul turnului functioneazi o
galerie de arta si un restaurant.

Castelul Nopcea, construit la sfargitul secolului al XVI1l-lea

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

Palatul Copiilor, monument istoric, dateaz3 din secolul al XX-lea
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Meonumente
« Statuia Sfantului loan de Nepomuk, realizata in anul 1729 in stil baroc
¢ Monumentul Sfanta Treime — ridicat, intre anii 1738-1740, in amintirea victimelor riipuse de
epidemia de ciumai
» Aleea personalitétilor aradene
« Parcul Reconcilierii, cu cele doua monumente inchinate Revolutiei de la 1848-1849
o Statuia Libertdtii, operd a sculptorului Gy6rgy Zala, ridicata a in anul 1890
o Arcul de Triumf, realizat in anul 2004 de citre sculptorul loan Bolborea
e Crucea Martirilor Unirii, ridicatd in anul 1936, inchinatd preotilor martiri din perioada
noiembrie 1918 - primdvara 1919

Licaguri de cult
+ Biserica sirbeascé "Sf. Petru §i Pavel", edificata intre anii 1698-1702 in stil baroc timpuriu
e Ministirea "Sf. Simion Stalpnicul”, construita in anul 1762 in stil baroc
e Catedrala ortodoxa roménd "Nasterea Sf. loan Botezatorul", realizata intre anii 1862-1865
dupi planurile arhitectului Anton Czigler, in stil neobaroc. Pe fatada vestica sunt plasate doua
turnuri cu clopotnifd de un aspect maiestuos cu secfiune patratd. Fiecare laturd a acestora
cuprinde cite un orologiu. invelitoarea turnurilor, bogat ornamentatd, a fost suprainal(ati in
anul 1905. Pictura murali ii aparjine lui Anastase Damian, Executia acestei lucridri a inceput
in anul 1957 si s-a finalizat in anul urmator,
» Biserica ,,Sf. Anton de Padova”, ordinul cilugarilor minoriti, a fost edificata in anul 1904 in
stilul renascentist
Biserica Rogie (evanghelic-luterana), construité in anul 1906 in stil neogotic
Sinagoga neologa, construita in anul 1834 in stil grec, toscan
Biserica Reformat3, construit in anul 1847 in stil baroc
Catedrala Ortodoxa Roména "Sfinta Treime", construitd in anul 2009

Muzee si expozitii
+ Complexul Muzeal Arad
o Sectia istorie
o Sectia stiintele naturii
o Sectia Arta
¢ Muzeul Memorial "Vasile Goldis"
s Colectia de artd Doina si Barutu Arghezi
e Galeria Delta. Principalele evenimente cu o componenti de traditie sunt: Salonul Bienal
International de Desen, Salonul Bienal de Sculpturd Micd, Salonul Anual de Arta
= (Galeria Alfa
Galeria Clio
Galeria Turnul de Apa
Galeria Takécs
Galeria Carola's
Expo_Arad International, Centrul Expozitional din_cadrul Camerei de Comert Industrie §i-
Agriculturd a judefului Arad, al doilea cel mai mare pavilion expozitional din Roménia dupa
Romexpo.

Turismul de agrement
« Strandul "Neptun"
+ Parcul Natural Lunca Muresului
» Pédurea Ceala cu Lacul Maltaret si Insula Mures (Trei Insule)
« Faleza Muresuluj
« Péduricea (Piaja Podgoria)
» Patinoar
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Administratie si politici

Municipiul Arad este administrat de un primar §i un consiliu local compus din 23 consilieri.
Primarul, Laurentiu Bibart, de la Partidul National Liberal, este in functie din 2020.

lncepand cu alegerlle locale din 2020, consiliul local are urmitoarea component pe artide politice:

Partid  |Consilieri|Com mponenta ( Consitiului

Partidul Na(ional Liberal
Uniunea Salvafi Rominia
Platforma Social-Liberal Crestini

] Partidu] Miscarea Populara

Uniunea Democrata Maghiard din Roménia
Educatie
Prima gcoali elementara din Arad, s-a infiintat in 1707 de cﬁlugirul de origine bavarezi, Fr. Camil
Néffrich. in 1745 scoala incepatoare devine scoald lating, apm in 1762 gimnaziu. in 1844-1845 se
aplici o noua reforma scolard in Austria, introdusi un an mai tarziu $i in Ungaria, in urma careia
gimnaziul din Arad se completeazi initial cu 7 clase, apoi cu 8 clase, devenind in 1851-1852
gimnaziu superior complet, iar in 1868 ia denumirea de gimnaziu superior regal. Scoala latina i
gimnaziul din Arad, patronate de calugarii minoriti au functionat pe rind in doui localuri, proprietati
ale ordinului (1745-1821/1821-1873). Documentele ce alcituiesc istoria invafamantului in
Transilvania $i la Arad vadesc un admirabil militantism, cu accente dramatice uneori, al
intelectualitatii aridene pentru infiintarea unei Universitati in aceste locuri. Preparandia (1812, prima
scoala pedagogicd roméneasca din intreg arealul roménesc si intre primele din Europa), Institutul
Clerical Teologic (1822), Conservatorul de muzica (1833) anticipau ideea de inva{amant superior, iar
proiectele academice ale unor carturari precum episcopul Ghenadie Raf (in anul 1850), loan
Popovici-Desseanu (in anul 1871), Vasile Goldis (in anul 1906), Onisifor Ghibu (in anul 1915), lon
Montani (in anul 1924), Memoriile din 18 septembrie 1940, din 11, 20 si 30 ianvarie 1945, din 19
august 1947 ale unor mari personalitati aradene infafiseaza credinja nestrimutata a intelectualitatii si
nu numai a acesteia, ca Aradul este indreptatit, prin strilucita sa istorie, sa devina centru universitar.
Inspectoratul Scolar Judetean Arad s-a infiinfat in 1 martie 1968. Reteaua scolard din municipiul
Arad totalizeazi 88 de unitati, din care 34 de gradinite, 14 scoli cu clasele I-IV si 1-VIII, o scoald
privatd cu clasele I-1V, 22 de licee §i grupuri scolare (3 colegii nationale, un colegiu economic, 2
colegii tehnice, un colegiu particular, un liceu de limba german, un colegiu de limba maghiar, un
liceu cu program sportiv, un liceu de arti, 6 licee tehnologice, un liceu particular, 2 licee teologice,
un seminar teologic ortodox, un liceu UCECOM), cét si 2 scoli ajutitoare, o scoali normald, un liceu
pentru nevézitori i 2 scoli postliceale.
Universititi
Ulterior anului 1989, invitamantul superior a fost reinfiinfat in Arad prin 2 universitai:

+ Universitatea de Vest "Vasile Goldis" (1990)

» Universitatea "Aurel Vlaicu” (1991)
Licee

¢ Colegiul National ,,Moise Nicoard™
‘Colegiul -National "Elena Ghiba Birta"
Liceul Pedagogic "Dimitrie Tichindeal"
Colegiul National "Vasile Goldis"
Colegivl Economic
Liceul Teoretic "Adam Milller Guttenbrunn"
Colegiul "Csiky Gergely"
Liceul de Arta "Sabin Drigoi”
Liceul Teologic Baptist "Alexa Popovici"
Liceul Teologic Penticostal
Seminarul Teologic Ortodox
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Liceul cu Program Sportiv

Colegiul Tehnic de Constructii si Protectia Mediului

Colegiul Tehnic "Aurel Viaicu"

Liceul Tehnologic de Electronica si Automatiziri "Caius lacob” (Liceul CFR)

Liceul Tehnologic "Francisc Neuman”

Liceul Tehnologic de Industrie Alimentari

Liceul Tehnologic de Transporturi Auto "Henri Coandi"

Liceul National de Informatici

Liceul Tehnologic "luliu Moldovan" (Liceul Forestier)

Liceul UCECOM Spiru Haret

Colegiul Particular "Vasile Goldis"

Liceul Special "Sfanta Maria" | pentru copii cu dizabilitati

Siindtate

in oras funciioneaz Spitalul Clinic Judetean de Urgenid, Spitalul Clinic Municipal{acesta s-a unit cu
Spitalul Clinic Judetean de Urgen{ad) si o serie de spitale si centre medicale de specialitate,

publice(Policlinica, Clinica dentara, Spitalul Matern, etc.) si private (MedLife Genesys, Laser
System, Mediqua etc.).

Festivaluri
+ Festivalul International de Teatru Clasic (Editia XXI in 2015)
Festivalul International Euromarionete (Editia XVI in 2015)
Festivalul International de Teatru in limba franceza ,,Amifran” (Editia X X111 in 2015)
Festivalul International de Teatru Nou (Editia 111 in 2015)
Festivalul de film documentar fARAD (Editia 11 in 2015)
Media Art Festival (Editia I in 2015)
Festivalul Nagional de Literatura ,,Discutia Secretd” (Editia Il in 2015)
Festivalul de Literatura Zilele Doinag (Edifia 1 in 2015)
Festivalul de muzica americana §i jazz
Festivalul International de Jazz
Gala de Opera Open Air
Festivalul Minoritdtilor
Targul Megterilor Populari
Zilele Aradului - in luna august
Festivalul Vinului — in septembrie/octombrie
« Festivalul international de muzica §i dans ,,Ghiocelul de Argint”
Teatru
s Teatrul Clasic "loan Slavici"
+ Teatrul de Marionete Arad
o Teatrul Vechi, sau Teatrul Hirschl
Muzica clasici
Filarmonica de Stat Arad, etatizatd in 1948, o datd cu venirea lui Nicolae Brinzeu la Arad, isi va
continua traditia muzicald arideana marcatd in anul 1833 de infiinfarea celui de-al saselea
Canservator din Europa, dupa cele de la Paris, Praga, Bruxelles, Viena gi Londra.

Institutii de culturi
» Centrul Cultural Judetean Arad
» Casa de Culturd a Municipiului Arad
» Biblioteca Judeteand ,,A.D. Xenopol” Arad

Presa scrisd

Primul ziar tipérit la Arad a fost siptamanalul de limb3 germand Arader Kundschafisblatt in anul
1837, sub redactia lui Franz Schwester, care in 1840 incepe tiparirea si variantei in limba maghiar,
Aradi Hirdeto. La 1 iulie 1848 apare saptiménalul Der Parriot, publicat de Joseph Schmidt.
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Primul periodic arddean tiparit in limba romand, a fost gazeta Speranfa, apiruti intre | februarie - 15
decembrie 1869 i ulterior intre 10 ianuarie - 13 iunie 1872, periodic considerat ,, unica §i prima
Joaie bisericeascd a romdnilor ortodocsi din Ungaria si Ardeal”. Mai tirziu, in anul 1877, apare
revista, Biserica si scoala, cu existentd neintrerupta pana in 1948,

in 1897 apare ziarul Tribuna Poporului, sub redactia lui loan Russu-Sirianu, care in 1904 isi schimba
numele in Tribuna, iar in 1905 redactorul devine Sever Bocu. Tribung fuzioneazs in 1912 cu ziarul
Romdnul, infiintat in 1911 ca organ de presd al Partidului Najional Roman din Ungaria si
Transilvania,

In perioada 1916 - 1940, in Arad mai apar urmdtoarele publicatii literare: Pagini literare (1916),
Genius (1924-1925), Salonul literar (1925-1926), Laboremus (1926), Romdnia literarad (1930),
Hotarul (1933-1940), innoirea (1937- 1940) si Litera (1938-1939).

Dupai revolutie, apar noi surse de informare, “Tribuna Aradului” (1990-1991), “Curierul Aradului” §i
“Libertatea Aradului" (1991-1997). in prezent, presa scrisa cuprinde o varietate de publlcaanurnal
Arddean, cel mai vechi cotidian local, aparut in anul 1944, care a purtat succesiv denumirea de
Patriotul, Flacdra rosie $i Adevdarul (denumire schimbatd la inceputul anului 2008, prin decizie
Jjudecdtoreasca in defavoarea ziarului Adevarul de Bucuresti). Dupa anul 1990 mai apar si Arad
Expres, Observator Arddean, Glasul Aradului, Oglinda de Vest, Realitatea, Buletinul de Arad,
Ziarele Munca, Piata Aradului si Informatia Aradului acestora adiugandu-se cotidianul de limba
maghiard, Nyugati Jelen. De-asemenea, a fost infiinjatd Agentia de Presa a Judefului Arad NewsAr.

Sport
« Fotbal o [Iscalada
o FC UTA Arad - Bdtrdna Doamnd a o CZEA - Centrul Zonal Ecologic
fotbalului roménesc, cea maij titratd Arad
echipd din provincie dupid numarul « Scufundari- SCUBA
de campionate nationale castigate o CZEA - Centrul Zonal Ecologic
(6). Arad
o CS Gloria CTP Arad - fondat in « Speologie
1913, este unul dintre cele mai o CZEA - Centrul Zonal Ecologic
vechi cluburi de fotbal din Roménia. Arad
fn prezent evolueazi in liga a IV-a. * Lupte Greco-Romane
+ Baschet o C.S.8. Gloria Arad

o BC Univ. Goldis ICIM Arad -
campioana Roméniei de 9 ori, este
una dintre cele mai titrate echipe de
baschet din tara

o BC West Olympia Phoenix Arad

*» Polo
o AMEFA Arad
* Rugby
o CSUAV Arad
» Tenis de cdmp
o Competitii
* BRD Arad Challenger

s  Volei
o UVVG Pro Volei
» Kaiac
o CSM Arad
Personalitati
Prafesori: Scriitori
s Dimitrie Tichindeal s loan Slavici
» Alexandru Gavra e Moise Nicoara

o C.5."Astra" Arad
o Fundatia Lupte Club Gloria Arad

o CSM Gloria Arad
o Rapid Arad
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Anastasie Sandor
Constantin  Diaconovici
Loga

Caius lacob

Nicolae $tefu

Cornelia Bodea

losif Moldovan

Laureati ai premiului Nobel:

Stefan Hell

Oameni politici:

Stefan Cicio Pop
Sever Bocu

Vasile Goldisg

loan Suciu

lon Flueras

lIoan Russu-Sirianu

Generali:

Piotr Tekeli
Franz Rohr

Lideri comunitari

Actori

Aron Chorin

Mariana Buruiand
Zoltan Lovas

Pictori :

Ivan Tabakovié
Mihai Pacurar
Cornelia Kocsis Josan
loan Emil Kett-Groza
Dacian Andoni
Ladislau Babocsik
Francisc Baranyai
Onisim Colta
Adriana Chirita
lolanda Rosa

Mihaly Takacs

Orase infratite

W7 renjanin, Serbia
Z_Atlit (m%ny), Israel
@lFushun, China
=—=Gyula,-Ungaria.

m=Ho&dmezdvasarhely, Ungaria

Mircea V. Stanescu
Vintild Russu-Sirianu
Stefan Augustin Doinag
Mihai Beniuc
Adam
Guttenbrunn
Mircea Micu
loan Alexandru
Mircea Mihaies
Gheorghe Schwartz
Florin Béinescu
Romulus Bucur
Emil Simandan
Viorel Gheorghita
Eginald Schlattner
Horia Medeleanu

Miiller-

Regizori

Géza von Cziffra (1900-
1989)

Arhitecti

Lajos Szantay
Milan Tabacovici
Silvestru Rifiroiu
Milog Cristea

Sculptori ;

Delia Brandusescu
Toan Tolan
Ferdinand Rosa

Compozitori:

=—Giv'atayim (220y4), Israel

=—=Pecs, Ungaria

lon Vidu
Nicolae Brinzeu
Sabin Drégoi
Emil Montia

==Budapesta, Ungaria Infratit cu sectorul Xi1 Hegyvidék
Orage partenere

—+-Kirklees, Anglia
E®Ditzingen, Germania
B\ iirzburg, Germania
EmTrendin, Slovacia
== atabanya, Ungaria

Sportivi

Sorin Babii - tir, campion
olimpic

Emilia Eberle - gimnasta,
medaliata olimpica
Daniela Dodean - tenis
de masa

Monica Brosovszky -
baschetbalista

Ladislau Brosovszky -
fotbalist

Helmuth Duckadam -
fotbalist, portar

Marcel Coras - fotbalist
Emeric Jenei - fotbalist si
antrenor
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2.5, ldentificarea imobilului

Identificarea terenului de evaluat s-a facut in baza documentelor (extras CF, HCL, proiecte de

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

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

| documente sunt anexate prezentului raport de evaluare.

Nr. . Suprafatid | Categoria de
crt. Depumire CF teren folosinta
i | Str. Gutilor, £n. - CF 358163 Arad CF 358163 Arad 1985 e
constructii

Terenul se afla amplasat pe malul Muresului, in UTR 32, conform PUG mun. Arad (atasat in anexele
raportului),

Pe teren se afla trei constructii care se afla in proprietatea SC DADIDA SRL (C1 - bar Port Arthur,
C2 - WC, C3 - bucatarie de vara).

.
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Capitolul 3
STANDARDE DE EVALUARE PENTRU RAPORTARE FINANCIARA (SEV 430)

INTRODUCERE

Evaludrile sunt cerute pentru diferite scopuri contabile, in cursul elaborarii rapoartelor sau situatiilor
financiare ale companiilor sau ale altor entiti{i. Exemple de astfel de scopuri contabile sunt:
determinarea valorii unui activ sau unei datorii pentru inregistrarea acesteia in situajia pozijiei
financiare, alocarea prefului 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 i pierdere.

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

DEFINITII

in aceasta Aplicatie se folosesc definitiile urmatoare:

- Standarde de Raportare Financiara: orice standard recunoscut sau adoptat pentru elaborarea
situatiilor periodice privind pozitia financiara a unei entitifi. Acestea se mai numesc §i standarde de
contabilitate.

- Standarde Internationale de Raportare Financiard (IFRS-uri): standardele si interpretarile adoptate
de catre Consiliul pentru Standarde Internationale de Contabilitate (IASB). Acestea cuprind:
Standardele Internationale de Raportare Financiard (IFRS-urile), Standardele Internationale de
Contabilitate (IAS-urile), si Interpretarile elaborate de Comitetul pentru Interpretarea Standardelor
Internationale de Raportare Financiarad (1FRIC) sau de fostul Comitet Permanent pentru Interpretari
(SIC).

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

CERINTE

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

Termenii de referinti ai evaludrii (SEV 101)

Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3(f), de a preciza scopul evaludrii, termenii de
referinid ai evaludrii vor inciude identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul confabil specific pentru care esie cerufd evaluarea, Scopul contabil este reprezentat |
de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea valorii contabile, alocarea
prefului de achizitie in urma unei combinari de intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea
contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un activ.

in plus fata de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3(d), termenii de referin{a ai evalurii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau

datorii identice sau similare poate sa fie diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o
entitate. De exemplu;
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- tratamentul proprietdfi imobiliare detinuta de o entitate poate fi diferit, acesta depinzind de faptul
daca este ocupatd in scopul realizarii obiectului de activitate al entitatii, este de{inuta ca o investi{ie,
este un surplus fatd de cerinte sau, in cazu! unei companii de dezvoltare imobiliari, este tratati ca
stoc comercial;

- instrumentele financiare, care sunt detinute in scopul de a se ob{ine fluxuri de numerar contractuale,
care confin numai incaséri de rate de rambursare a creditului si de dobénzi aferente, pot fi tratate
diferit fata de alte tipuri de instrumente;

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

Atunci cdnd un activ este utilizat impreuna cu alte active identificabile separat, se va identifica
LHunitatea de cont™.

Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi stabilitd 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 tipu/ valorii,
Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justa,

valoarea realizabild netd si valoarea recuperabilad. Definifia lor este continuti in standardul de
contabilitate relevant.

in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3(k), se declard orice ipoteze care se jau in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd cé situatiile financiare se
elaboreazi pe ipoteza continuitatii activitafii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneazi si lichideze entitatea, fie sa inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativa
realistd decat acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind
adecvatd ipoteza conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca périi ale
intreprinderii céreia ii aparfin. Aceasté ipotezi nu se aplicd in cazurile in care este clar ci exista fie
inten{ia de a lichida entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie cd existd o cerinti de a se lua in
considerare suma care ar putea fi recuperata prin cedarea sau din casarea activului.

De asemenea, este necesar sd se declare §i ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dacé activul va fi evaluat pe o baza de sine statitoare sau in combinatie cu alte
active, Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contina preciziri referitoare la ipotezele
sau la premisele evaludrii care pot fi ficute.

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

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

- miasura §i forma oricéror referinfe cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile financiare
publicate;

- masura in care evaluatorii au obliga{ia de a rispunde Ta intrebirile privind evaluarea, ridicate de
ciitre auditorul entititii.

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

Raportare (SEV 103)

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

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

Pentru a se conforma cerintei de a preciza restricfiile privind utilizarea, difuzarea sau publicarea
conform SEV 103, paragraful 20.3(m), in raport v fi mentionati 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

Aceasti seciiune oferd informatiile de fond privind cerintele generale de evaluare conform IFRS-
urilor. IFRS-urile sunt publicate de cétre 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 [FRS-uri si la alte publicafii ale IASB sunt ficute pentru cele emise la data la care acest
standard de evaluare a fost publicat. IFRS-urile si interpretarea lor se schimbé 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 interpretérile
publicate de citre IASB sau de Fundatia IFRS. Mai multe informatii cu privire la IFRS-uri si la aite
publicatii asociate pot fi obtinute de pe website-ul www.ifrs.org.

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

Valoarea justd

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

G2. Prevederile IFRS 13 si, in special referirile la participantii de pe piat3, la o tranzactie normala,

‘tranzacfie ce are loc pe piafa principald sau pe cea mai avantajoas3d piafd si pentru cea mai buni |

utilizare a unui activ, aratd clar faptul ca valoarea justi, conform IFRS-urilor, este coerentd, in
general, cu conceptul de valoare de piatd, aga cum aceasta este definita i comentata in SEV 104,
Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piajd, conform SEV 104, indeplineste cerinfa de
evaluare la valoarea justa, conform IFRS 13, supusé unor ipoteze specifice cerute de cétre standardul
de contabilitate, cum ar fi stipuldrile privind unitatea de cont, ignorarea restrictiilor de vinzare sau
factorul de blocaj.
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Agregarea

G3. Valoarea justd, conform IFRS-urilor, se aplica ,,unitatii de cont” pentru un activ sau o datorie,
asa cum se specificd in standardul corespunzitor. 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 daci valoarea maximd pentru participantii de pe piata ar putea rezulia din
folosirea activului in combinatie cu alte active si datorii, privite ca un grup sau din utilizarea
activului pe o baza de sine stitatoare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

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

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 evalvarii”;

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 aceastd ierarhie al oricarui activ
sau al oricarei datorii evaluate la valoarea justi. Existd cerinte de contabilizare suplimentare in
legdturd cu evaludrile efectuate prin utilizarea datelor de intrare de nivel 3. De aceea, un raport de
evaluare elaborat in scopul utilizdrii in situatiile financiare, intocmit conform IFRS-urilor, este
adecvat si includa informatii suficiente despre datele de intrare folosite pentru evaluare, pentru a
permite ca entitatea raportoare si incadreze corect activele pe categorii, in cadrul acestei ierarhii.

Datorii

G6. IFRS 13 prevede ci evaluarea unei datorii presupune faptul cd aceasta este transferatd unui
participant de pe piati la data evaludrii; nu se presupune a fi decontata cu cealalti parte sau stinsa in
alt mod. Atunci cand pentru datorie nu existi un pret 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 justé a unei datorii reflecta riscul de neperformanta asociat
cu datoria, dar il considera a fi acelagi, inainte i dupa presupusul transfer. Riscul de neperformanta
include efectul riscului de credit al entitatii.

G7. in IFRS 13 exists prevederi speciale referitoare la situatiile in care nu existd un activ
corespondent pentru o datorie, aga cum este cazul multor datorii nefinanciare. De asemenea, in
estimarea valorii juste a unei datorii existd o cerintd de a ignora orice restricfiec contractuala sau de
alta naturd privind posibilitatea unei entitd{i de a transfera datoria respectiva.

Deprecierea )
G8. IAS 16 include o cerintd pentru o entitate de a declara amortizarea mijloacelor fixe. In contextul
raportdrii financiare, amortizarea este o cheltuiala inregistrata in situatiile financiare pentru a reflecta

-consumarea unui-activ-pe-parcursul-duratei-de-viata-utila-a-acestuia-pentru-o-entitate- Existd-o-ceriné|

de a amortiza separat componentele unuij activ care au un cost semnificativ in raport cu intregul. Pot
fi grupate componentele care au o duratd de viatd utild similara §i care se amortizeaza intr-un mod
similar. in cazul proprietétii imobiliare, de obicei, terenul nu se amortizeazi. Deseori evaludrile sunt
solicitate pentru a se calcula valoarea amortizabila.

G9. Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare §i in raportarea financiara,
in contextul evaludrii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustdrile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea
activului atunci cind se utilizeazi abordarea prin cost, astfel incit si indice valoarea activului atunci
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cind nu existd dovezi disponibile despre vanziri efective. In contextul raportdrii financiare,
deprecierea (amortizarea) se refera la cheltuiala inregistrata pentru a reflecta alocarea sistematici a
valorii amortizabile a unui activ, pe durata lui de viata utila pentru entitate.

G10. Pentru a estima cheltuiala care trebuie ficutdi cu amortizarea, este necesard determinarea
wvalorii amortizabile”, Aceasta este diferenta, daci existi vreuna, intre ,valoarea contabild” a
activului si ,valoarea reziduald™ a acestuia. Pentru a stabili ,valoarea reziduald”, trebuie si se
determine ,durata de viafd utild” a activului. Acesti termeni sunt definiti in IAS 16, dupd cum
urmeaza:

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

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

- valoarea reziduala reprezinté valoarea estimatd pe care ar obtine-o in prezent o entitate din cedarea
unui activ, dupd deducerea costurilor asociate cedarii, daca activul ar avea deja vechimea si starea
previzute la sfarsitul duratei sale de viata utila;

- durata de via{a utila este (a) perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare
de ciitre o entitate, sau (b) numarul de unitd{i de productie sau alte unitati similare pe care entitatea
preconizeazi si le obtina de la activ.

Gl1. Trebuie refinut faptul c& valoarea contabild poate avea ca baza fie costul istoric, fie valoarea
Justd minus amortizarea cumulati si pierderile cumulate din depreciere. Valoarea reziduala si durata
de viata utila trebuie sa fie revizuite cel putin la sfarsitul fiecarui an financiar.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. 1AS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o durati de viata utila nelimitat, ceea ce inseamna
cd ar trebui sd fie contabilizat separat §i s3 nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibila unei proprietiti imobiliare sau unei parti a unei proprietati imobiliare, este,
deci, stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii
terenului la data situatiei financiare relevante §i apoi scaderea acesteia din valoarea contabild a
proprietétii imobiliare, adica terenul §i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea
care poate fi atribuita constructiilor. Aceasta este o valoare teoretics, intrucit ea nu s-ar putea realiza,
avind in vedere faptul ¢3 nu pot fi vandute constructiile fira terenul pe care acestea sunt situate.

G13. Dupa ce a fost stabilitd valoarea teoreticd pentru componenia constructie, trebuie estimati
valoarea reziduald a constructiei. Pentru a face acest lucru este necesar si se estimeze durata de viata
utild. Este important de refinut faptul cii aceasta poate fi diferita de durata de viajd economici
ramasa, asa cum aceasta ar fi recunoscuté de un participant tipic de pe piad. Conform 1AS 16, durata
de viafi utila este specifica entitatii. Daca proprietatea imobiliara nu ar fi disponibila entitafii pentru
intreaga sa duraté de viatd sau daci entitatea decide ci respectiva constructie va fi in scurt timp un
surplus pentru cerinfele sale, atunci aceasta reprezinta durata de viata utila.

-Gt Valoarea Teziduald este o valoare curentd, de la data situafiei financiare, dar in ipofeza cil |
activul s-ar afla deja la finalul duratei sale de viafa utild si intr-o stare corespunzitoare acestei
ipoteze. Constructiile pot avea o duratd de viafd economica care depiseste pericada pentru care
acestea vor fi disponibile sau cerute de entitate si, de aceea, pol avea o valoare reziduala
semnificativi.

Deprecierea: componentizare

G16. Atunci cand valoarea contabila are la bazi costul istoric trebuie sa fie identificat costul curent
al acelor componente care au atit un cost semnificativ in raport cu intregul, cét i o durata de viata
utild care diferd semnificativ.
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G17. Atunci cind valoarea contabili are la baza valoarea justd a elementului va fi necesari o alocare
pe componente a valorii juste a acestuia. Desi ar fi posibil sa se determine valoarea atribuibild unei
componente a elementulvi de natura masinilor, echipamentelor si instalajiilor, daca existd o piati
activd 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 vindute fird instalatiile mecanice si electrice necesare pentru incilzire,
iluminat si aerisire, iar instalatiile incorporate nu pot fi vindute fard constructie. Atunci cand
valoarea componentelor individuale nu poate fi determinatd in mod credibil, valoarea atribuibild
intregului este alocati pe componente. Raportul dintre costul elementului si costul intregului poate
constitui o bazi 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 transferi in mare misurd 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 intré in categoria leasingului financiar.

In situatiile financiare, locatarul trebuie sa recunoascd un activ aferent dreptului de folosinjd/utilizare
§i o datorie care decurge din contractul de leasing.

Evaludrile 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 folosinti la valoarea justi, in cazul
locatarului.

G19. Pentru contractele de leasing avind ca obiect proprietatea imobiliard se aplica reguli speciale.
in afara de investifiile imobiliare, elementele teren si constructie ale unei proprietdfi imobiliare
trebuie si 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,
aga cum acestea sunt definite in 1AS 41,

Clasificarea contractelor de leasing

G20. Testul de clasificare depinde mai degrab3 de continutul contractului decit de forma acestuia.
De exemplu, un contract intre doud péri, pentru utilizarea unui activ in schimbul unei plati, poate sa
nu fie numit contract de leasing, dar dacé sunt indeplinite conditiile impuse de IFRS 16, atunci va fi
necesar ca acest contract si fie clasificat ca 5i contract de leasing.

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

- contractul de leasing transferd locatarului titlul de proprietate asupra activului pina la sférsitul
“duratei contracfului de Teasing;

- locatarul are opfiunea de a cumpira activul la un pref estimat a fi suficient de mic fati de valoarea
Jjusta de la data la care optiunea devine exercitabila incét, la inceputul contractului de leasing, exista
certitudinea rezonabild cd op{iunea va fi exercitata;

- durata contractului de leasing acoper3, in cea mai mare parte, durata de viaja economica a activului,
chiar daci 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 deginut in leasing;

- activele detinute in leasing au un caracter atit de specializat, incit numai locatarul le poate utiliza
fara modificari majore;
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- dacid 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 perioadd, la o chirie care este
substantial mai mica fata de chiria de piati.

G22. IFRS 16 subliniaza faptul ¢a aceste criterii enumerate sunt doar exemple si indicii $i nu sunt
intotdeauna concludente. Daci din alte caracteristici reiese clar ci leasingul nu transferd in mare
miasurd toate riscurile si beneficiile aferente dreptului de proprietate, atunci leasingul este clasificat
drept leasing operational. De exemplu, acesta poate fi cazul cind proprietatea asupra activului este
transferata la sfirsitul 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 piatd 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 transferd beneficiile economice printr-un contract de leasing, in multe
cazuri, 0 apreciere calitativd a termenilor contractului de leasing va indica rapid clasificarea corectd,
fara 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 dacé leasingul a acoperit o parte
semnificativa din durata de viatd economica a activului.

Clasificarea contractelor de leasing imobiliar

G24. Atunci cind un contract de leasing are ca obiect un teren §i o construcfie sau mai multe
constructii la un loc, IFRS 16 impune ca cele doud componente si fie tratate separat in scopul
clasificarii. Daci componenta contractului de leasing atribuibild constructiei este un leasing
financiar, va fi necesar si se facé o alocare a chiriei initiale, luand drept criteriu valorile juste relative
ale fiecdrei 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 si fie reajustatd
periodic pentru a reflecta modificarile intervenite in valoarea proprietatii §i frecvent o obligatie a
locatarului de a inapoia locatorului constructiile in stare buni. Acestea, de obicei, sunt indicii asupra
faptului ¢a locatorul nu a transferat locatarului in mare parte toate riscurile §i beneficiile aferente
dreptului de proprietate asupra constructiilor sau terenului, atunci cind a incheiat contractul de
leasing. Ca urmare, multe contracte de leasing, care au ca obiect terenuri §i constructii, sunt ugor
identificabile drept contracte de leasing operational.

G26. Contractele de leasing financiar, avind ca obiect terenuri §i constructii, se incheie atunci cénd

leasingul este folosit ca mijloc de a finanta o posibild achizitie a proprietatii de cdtre locatar, de

exemply, prin intermediul unei opfiuni de cumpirare a dreptului locatorului, pentru o suma

‘nominald, dupa ce au fost facute plafile chiriei specificate. Ocazional, contractele de leasing care ni|
sunt clar structurate ca scheme de finantare pot indeplini unele dintre criteriile privind existenta unui

leasing financiar, de exemplu, atunci cind platile chiriei nu sustin valoarea propriettii. in astfel de

cazuri, pentru a stabili clasificarea corectd este necesari o analizi mai detaliati a valorii riscurilor si

beneficiilor transferate de la locator catre locatar.

G27. in practica, contractele de leasing avind ca obiect o parte dintr-o cladire cu mai multe spatii de
inchiriat, de obicei, sunt leasing-uri operationale $l intreaga proprietate va fi clasificatd ca investifie
imobiliard de catre locator. in astfel de cazuri alocarea nu este necesard. in cazurile in care
componenta clidire face, in mod clar, obiectul unui contract de leasing financiar, componenta teren
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este in majoritatea cazurilor identificabila. Se intAmpla rar ca o cladire sa indeplineascd criteriile
pentru a fi clasificatd ca leasing operational si componenta teren 53 nu poatd fi clar identificata.
Totusi, daci exista un astfel de caz, nu trebuie si fie realizata o alocare intre teren §i cladire pe baza
unor criterii neconcludente. in astfel de situatii, intreaga proprietatea imobiliari ce face obiectul
contractului de leasing ar trebui sa fie consideratd ca fiind leasing financiar.

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

Investitia imobiliard in leasing

G28. Conform 1IFRS 16, nu este necesar si se facd o alocare intre componentele teren si constructii
ale unei investitii imobiliare, detinutd printr-un contract de leasing si contabilizatad prin folosirea
modelului valorii juste. Aceasta deoarece locatarul inregistreazi in situafiile sale financiare ca activ,
un drept de folosinia asupra activului suport, §i nu va trata componentele sale (dreptul de folosinta
asupra terenului, dreptul de folosin{a asupra constructiilor etc.) separat daci ele sunt dependente sau
interrelationate.

Evaluarea activului sau datoriei dintr-un contract de leasing

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

(G30. La data inceperii deruldrii unui contract de leasing, un locatar trebuie si evalueze datoria care
decurge din contractul de leasing la valoarea actualizati a plajilor de leasing care nu sunt achitate la
acea datd. Platile de leasing trebuie actualizate utilizand rata dobénzii implicitd in contractul de
leasing dacd acea raté poate fi determinatd imediat. Daca aceastd ratd nu poate fi determinatd
imediat, locatarul trebuie sa utilizeze rata marginald de imprumut a locatarului.

G31. Ceringele privind amortizarea din 1AS 16 se aplica si activelor in sistem de leasing si, de aceea,
pot firelevante si paragrafele G8—G17.

G32. Dacd un locatar aplica pentru investitia sa imobiliard modelul bazat pe valoarea justd din 1AS
40 Investitii imobiliare, locatarul trebuie si aplice modelul bazat pe valoarea justd si in cazul

activelor aferente dreptului de utilizare care corespund definitiei unei investitii imobiliare din 1AS
40,

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

Alocarea pretului de achizitie
G34. In urma unei combindri de intreprinderi, adica achizitia unei participatii care asigura dreptul de

“control infr-una sau in mai multe Intreprinderi, TFRS 3 1i impune dobanditorului s& contabilizeze |

tranzactia prin recunoagterea activelor identificabile separat dobandite §i a datoriilor asumate la
valoarea justd. Conform IFRS 3, fondul comercial reprezinta diferenta dintre pretul de achizitie platit
pentru transferul intreprinderii i valoarea justa a activelor nete identificabile achizifionate.

G35. Activele corporale ale unei intreprinderi sunt, in general, usor de identificat §i pot fi evaluate
separat. ldentificarea si evaluarea separati a activelor necorporale identificabile poate provoca mai
multe dificultai, insd partea de Introducere (paragraful 20} din SEV 210 Active necorporale contine
indrumdri relevante.
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(G36. IFRS 3 prezinta exceptii fata de cele mentionate mai sus, privind recunoasterea i/sau evaluarea
unora dintre activele sau datoriile identificabile. Cerintele speciale se aplica datoriilor contingente,
impozitelor pe venit, beneficiilor angajatilor, activelor de despigubire, drepturilor redobéndite,
recompenselor bazate pe acordarea de acfiuni §i activelor detinute pentru a fi vindute.

Testarea deprecierii

G37. Deprecierea are loc atunci cind valoarea contabild a unui activ depageste valoarea ce poate fi
recuperatd fie prin continuarea utilizirii sale, fie prin vinzarea activului. Conform IAS 36
Deprecierea activelor, o entitate trebuie sa reanalizeze diferitele categorii de active, la data fiecarei
situatii privind pozitia financiard, pentru a stabili daca exista orice indiciu cé un activ ar putea fi
depreciat. Deprecierea poate fi semnalatd de o diminuare a valorii unui activ, cauzatd de modificari
ale pietei sau tehnologiei, de invechirea activului, de subperformanfa activului in comparatie cu
beneficiul asteptat sau de o intentie de a intrerupe sau de a restructura activitatea entitatii. Anumite
active (fondul comercial i activele necorporale cu o durati de viatd nedeterminata sau care nu sunt
inca disponibile pentru a fi utilizate) trebuie testate anual pentru a identifica deprecierea.

G38. Daci se considerd ca a apdrut deprecierea, valoarea contabila a activului, obtinuti fie din costul
istoric, fie dintr-o evaluare anterioard, trebuie diminuatid pana la nivelul ,valorii recuperabile”.
Aceasta este cea mai mare valoare dintre ,valoarea de utilizare” a activului si ,,valoarea sa justd
minus costurile asociate vanzirii”.

Testarea deprecierii — valoarea recuperabili

G39. Valoarea recuperabila este cea mai mare valoare dintre valoarea de utilizare si valoarea justd
minus costurile asociate vinzarii. Nu este intotdeauna necesar sd se determine ambele valori; dacé
una dintre acestea depiseste valoarea contabila a activului, activul nu este depreciat si nu mai este
necesard estimarea celeilalte valori.

Testarea deprecierii — valoarea de utilizare

G40. Valoarea de utilizare este definitd de IAS 36 ca fiind valoarea actualizatd a fluxurilor de
numerar viitoare preconizate si se obtini de la un activ sau de la o unitate generatoare de numerar. O
unitate generatoare de numerar este cel mai mic grup identificabil de active care genereazi intrari de
numerar independente intr-o mare misuri de intrérile de numerar generate de alte active sau grupuri
de active.

G41. Valoarea de utilizare este specificd entitafii, intrucat aceasta reflecta fluxurile de numerar pe
care entitatea se agteapta se le obfind din utilizarea in continuare a unui activ pe durata Jui de viata
utila anticipata si din cedarea lui la finele acestei perioade.

G42. 1AS 36 prevede ci la calculul valorii de utilizare a unui activ trebuie si se aibd in vedere
urmitoarele elemente:

- 0 estimare a fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se asteapta sa le ob{ina de la activul
respectiv;

- preconizirile privind posibilele variafii ale valorii sau ale plasirii n fimp a acelor Tluxuri de

numerar viitoare;

- valoarea in timp a banilor, in functie de rata curentd a dobanzii Ja plasamentele fira risc de pe piata;
- pretul suportirii incertitudinii inerente activului;

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

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

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

G44. Rata de actualizare adecvata va reflecta rata rentabilitatii pe care participantii de pe piata o cer
pentru o investifie care ar genera fluxuri de numerar egale ca mirime, plasare in timp si profil de risc
cu cele pe care entitatea se asteaptd sé le obtind din utilizarea activului.

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

Testarea deprecierii — valoarea justii minus costurile asociate vanzirii

G46. Valoarea justd minus costurile asociate vinzirii unui activ sau unei unitii{i generatoare de
numerar reprezinti suma care poate fi obfinutd din vdnzarea sa, in cadrul unei tranzactii
nepértinitoare, intre pir{i hotirdte si aflate Tn cunostingd de cauzi, minus costurile asociate
transferului. Cu excepiia cazului in care entitatea detindtoare a activului este obligata sa il vanda la
data evaludrii, fard o duratd adecvati de expunere pe pia{d, aceasta nu este o vanzare forfaté.

G47. Costurile asociate vanzarii sunt costurile direct atribuibile tranzaciici, de exemplu, taxele
legale, costurile de marketing, costurile aferente indepirtdrii activului, taxele nerecuperabile aferente
tranzactiei §i 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 4
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Definirea pietei si subpietei proprictitii imobiliare

Piaja reprezinti un mediu in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumpdratori si vanzatori, prin mecanismul preturilor.

Piata studiatd este cea a terenurilor si constructiilor, aflate in domeniul privat al localitatii.

Natura zonei studiate este: UAT Arad (teren intravilan).

4.2. Analiza cererii si a ofertei

Oferta se referi la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare, Un
cumpérdtor are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanitoare. in competitie cu acestea intra $i proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piati.

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

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

Judetul Arad, situat in vestul {arii, este unul dintre cele mai prospere judete din Roménia din
punct de vedere economic. Pozifionarea strategica a acestuia, la granija de vest a Rominiei, pe
culoarul 1V paneuropean, a atras atentia mai multor investitori, astfel in Jjudet activand companii din
domeniul materialului rulant si al pieselor. Conexiunea facild cu vestul Europei atat prin autostrada
cat gi prin calea ferats, garanteazii un potential economic enorm pentru acest judet.

Principalul motor economic al acestui judet este Municipiul Arad, un oras frumos situat pe
cursul inferior al raului Mures si care are totodati o piafa imobiliari foarte dinamica. Aradul este in
acelasi timp §i un centru universitar, iar acest fapt il face un oras $i mai dinamic pe sectorul chiriilor
de locuine. Printre cele mai importante companii care activeaza in Municipiul Arad putem aminti:
Astra Vagoane, Alcoa Fujikura, Maschio-Gaspardo, sau Takata Petri. Nivelul prefului mediu pe mp
in Arad este in continua crestere, ajungand 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 camera confort 1 poate porni de la 18500 EUR si poate ajunge
la 41000 EUR, preful difera evident in funciie de locatie, suprafaa si dotari. in ceea ce priveste
apartamentele de 2 camere, diferenfele sunt chiar mai evidente, prefurile putand porni de la 19500
EUR la 125000 EUR, in functie de locatie, finisaje, suprafaja $i alte aspect. Pentru apartamentele de
3 camere, preturile pot varia de la 32000 EUR la 146000 EUR.

Intervalul mediu de al prefurilor apartamentelor tranzactionate in Arad este de 30000 —
36000 EUR, dar in zonele mai putin populare cum ar fi Aurel Vlaicu sau Confectii, prejurile variaza
intre 20000 si 32000 EUR. in zone precum Micalaca, prefurile pentru astfel de apartamente variazi
intre 25000 EUR si 35000 EUR, iar in Intim preturile variaza intre 30000 $i 37000 EUR. in oferta’
‘agentiilor imobiliare sunt si multe case de vanzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate
gusturile i buzunarele.
in ceea ce priveste chiriile, prefurile sunt foarte variate, in functie de numarul de camere,
locatie, suprafata si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camerd, chiriile variaza intre 110 EUR
§i 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile variazi intre 120 EUR si 440 EUR, acestea
fiind de altfel si cele mai numeroase oferte. Printre zonele rezidentiale ale orasului se numira UTA,
Micilaca, Aurel Vlaicu, Confectii, Aradul Nou, Intim, Subcetate, Gradiste, Polivalents etc.
Aradul este unul dintre cele mai frumoase orase din Romdnia, cu arhitectura baroci care
furd ochiul oricarui turist, iar situatia economici si apropierea fatd de granifa, il face unul dintre cele
mai atractive orage din Roménia, impuisionand astfel piaja imobiliara a orasului. Cei interesati de o
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Irelocare, ar putea lua serios in considerare Aradul, din motive cé oferd o calitate a vietii ridicata,

|oferd locuri de muncd numeroase, §i este un oras superb. La toate acestea se adauga si un pret al
locuintelor foarte rezonabil.

DINAMICA VANZARI
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in judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna mai 2021, existd urmatoarele date
statistice la ANCPI:

Numér terenuri
e Extravilan Intravitan * Nr.unitifi | Total
i Cu Fark Individuale | Imobile
Agricol Neagricol | constructis e "
ARAD 266 9 255 144 164 838

ete.

4.3. Echilibrul pietei, previziuni

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de
informatii), la data evaluarii exista cateva oferte pentru zona studiata, plaja de valori pentru terenuri
libere fiind cuprinsa intre 50 ~ 125 EUR/mp, functie de amplasare, forma, utilitati, restrictii existente

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.
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Capitolul 5
ESTIMAREA VALORII

5.1. Terenuri

Valoarea terenului trebuie considerati in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar dacd terenul are
amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, gi
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioar, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienti.

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extracfia, alocarea,
tehnica reziduali a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

1. Comparatia directa 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 utilizata pentru evaluarea terenului si
este metoda preferati ce se utilizeazd atunci cind exista suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

RESTRICTII - lipsa vanzarilor si a datelor de comparaie pot subjia argumentele pentru susfinerea
valorii estimate.

2. Extracfia PROCEDURA — Costul net al amenajdrilor terenului si constructiilor se scade din
pretul total de vanzare al proprietétii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasti tehnica se aplica atunci cind contributia cladirii este in general
scdzutd §i relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale.
RESTRICTII - Evaluatorul trebuie sa poata determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

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

APLICABILITATE — Se aplica atunci cind numirul vanzirilor de terenuri libere este inadecvat,
Este necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia formala asupra valorii
terenului,

RESTRICTII — Metoda alocarii nu determina valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o
prima tehnica de evaluare a terenuiui. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totala a proprietafii sunt dificil de stabilit.

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

APLICABILITATE - Aceasti tehnici se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizdri sau cand nu exists
informatii despre vanzirile de teren

RESTRICTIl — Aceasti tehnici este consideratd de Justifie ca fiind prea specuiativa pentru a
determina o valoare a terenului credibili. Trebuie respectate urmitoarele condifii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimati cu acuratee, venitul net din exploatarea proprieta{ii este
cunoscut sau poate fi estimat, atdt ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt
disponibile pe piata.

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

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cind rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzirilor de teren inchiriat {arendat)

RESTRICTII - Poate fi necesari o corectie a valori pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferita de renta de piaté.

6. Analiza parceldrii §i dezvoitirii PROCEDURA - Costurile directe $i indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vénzare anticipat al loturilor finalizate iar
veniturile estimate se actualizeaza cu o rata derivati din piatd pentru perioada de dezvoltare i

absorbtie,
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APLICABILITATE — Tehnica se aplica cénd terenul liber are poteniial de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTIl — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informaii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

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

Abordarea prin piati
Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dac3 terenul si constructiile, de care
este atagat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu
ale altora care se tranzactioneaza pe piafd, localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri,
abordarea prin piatd se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdyii
imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaluirii cu pretul altor drepturi asupra proprietdii
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 prefurilor de vanzare prin calcularea prefului pe metru pitrat pentru o clidire sau a
prefului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cind exista
suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul
pe unitatea de productie, de exemplu, in cazul produc;iei agricole. Un criteriu de compara;ie este util
numai atunci cind este selectat in mod judicios §i este aplicat proprietajii subiect si proprietatilor
comparabile in fiecare analizi. in masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar
trebui s3 fie cel care se utilizeaza in mod obisnuit de ctre participantii de pe piaja relevanta. in
evaluare, increderea care poate fi acordatd informatiei despre pretul oricirei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si ale tranzactiei din
care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietdtii evaluate. Trebuie luate in considerare
diferentele dintre urmatoarele elemente:

dreptul care oferd dovada despre pret §i dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

localizirile respective;

calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;

situatiile in care a fost determinat pretul si tipu! valorii solicitat;

data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.

Abordarea prin venit

Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avind ca o caracteristici comuna faptul ci valoarea se bazeazi pe un venit realizat sau
pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de citre un titular al dreptului. in
cazul unei investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumatd/ipotetica (sau chirie evitat3), 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 comerciala, venitul este deseori|

reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comercial3, 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 sd rimana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinta cistigul sau ,randamentul” pe care un investitor l-ar
agtepta sau ciistigul teoretic pe care un proprietar ocupant |-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile §i recompensirile proprietarului. Aceastd metodi, cunoscuta sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpld, dar utilizarea ei nu este credibil in situatia ca, in perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se
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modifice intr-o misurd mai mare decdl se asteaptd in general pe pia{a sau in cazul in care este
necesard o analizd maj sofisticata a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea diferd in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de

! baza faptul cd venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin |

utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate,f
reprezinia 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 cauzi.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul evaluirii,
Daci obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investifii proprii ale acestora, rata utilizatd poate reflecta rata
rentabilitdtii cerutd de acestia sau costul mediv ponderat al capitalului. Daci scopul este estimarea
valorii de piajd, rata se va obfine din examinarea rentabilitdtilor implicite derivate din prejurile
platite pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piaa intre participantii de pe
piatd. Rata de actualizare adecvati ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare
adecvatd,plecind de la o ratd tipicd ,fard risc® a rentabilititii, corectati pentru riscurile si
oportunitdfile aditionale specifice unui anumit drept asupra proprietdfii 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 daci
previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.

Abordarea prin cost

Aceasta abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupd deducerea deprecierii). Ea se utilizeazi cind fie nu existd
nicio dovadi despre prefurile de tranzactionare pentru proprietafi 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 proprietitii imobiliare specializate, adici a
proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima etapa solicité calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate
imobiliard echivalentd s fie o replicd a proprietafii imobiliare subiect, pentru a fumiza aceeasi
utilitate unui participant de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de
reproducere sau de reconstruire a clidirii subiect, decdt cel de inlocuire cu un echivalent modern.
Costul de inlocuire este necesar sd reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare §i 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 prefurilor 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 6
EVALUAREA PATRIMONIULUI

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

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

Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analiza subiectivd a
detinatorului proprictitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni utilizare este
determinatd de fortele competitive de pe piata in care este localizati proprietatea.

Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezentﬁ Valoarea terenului este bazata pe cea mai buni utilizare a proprietitii
ca fiind disponibild si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. lmbunﬁtétlnle sunt evaluate
conform medului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenuiui. Cea mai buna utilizare trebuie
s3 apard intr-un viitor rezonabil i nu poate fi indepartatd sau speculativa.

in cursul analizei, evaluatorul trebuie si faci distinctia intre cea mai bund utilizare a terenului ca
fiind liber §i cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specu" cate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietii{i se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduali a terenului
ce este cuprinsi in economia clasica. in aceasta 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 piaii. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma ciirora se
realizeazd aceastd analizi. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibili legal, fizic_posibild,
[inanciar fezabild si maxim productiva.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibila legal — in toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise
de lege. El trebuie sa analizeze reglementrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patnmomu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buni 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 determini alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificéri 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
fezabilitétii utilizarii, daci nu o scot in afara legii.

b. Posibilid fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului §i accesibilitatea

"unui lot de teren §i riscul unor dezasire naturale (cutremure, inundafii} afecteazi utilizarile unei |

anumite proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca
ficand parte dintr-un ansamblu. in acest caz, evalvatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitafilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de
indl{ime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenfeaz3 si costurile de conversie ale utilizarii
actuale in altd utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabili financiar — Utilizirile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina dacd ele ar produce un venit care si 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
scidea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va caleula
rata de fructificare a capitalului propriu si dacil aceasta este mai mare sau egali cu cea agteptatd de
investitori pe piat, atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivid - Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordam{a cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piaja pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasitd estimdnd valoarea utilizirii propuse (teren §i constructii) si scizind costul materiaielor,
manoperei, regiei §i al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimatd §i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rdmas dupd sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliari. Cea mai buna utilizare potential
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung §i se presupune ca va riméne aceeasi pe durata de
viatd economicd sau utila a constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber
presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceasta ipoteza,
pot fi identificate utilizari care creazi valoare si evaluatorul poate incepe selecjia de proprietéti
comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului. Daci o prognoza a celei mai bune utiliziri indica
o schimbare in viitor, cea mai buni utilizare actuala este considerati ca o utilizare interimara. in
unele cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul s& rimana liber pana cind piata va fi pregatita
pentru dezvoltare imobiliard. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceasta ipotezi pot fi identificate
utilizari care creeaza valoare, evaluatorul putind incepe selecia de ia proprietati comparabile i sa
estimeze valoarea terenului,

6.2. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe — Comparatia directa este cea mai
utilizaté tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metodi 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 proprietafii subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparaiie. Elementele
de comparatie includ, suplimentar faid de cele prezentate la abordarea prin piatd a proprietafii
imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utiliti{i disponibile, zonarea si cea mai bunid utilizare,
Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferit (de exemplu,
terenuri situate in zona industriald §i terenuri situate intr-o zona reglementatd urbanistic ca fiind
mixtd — un mix de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au
aceeasi CMBU, difereniele identificate privind acest element de comparaie fiind legate de
optimizarea utilizirii i nu de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat
metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvatd metodd atunci cind existi informatii
privind vanziri comparabile. Metoda analizeazi, compara si ajusteazi tranzactiile §i alte date cu

-importan{a-valoricd-pentru-loturi-similare—Ea-este-o-metoda globati-care-aplicd informatiile culese

urmdrind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare §i se bazeaza pe valorile unitare rezuitate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in
zond. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativ,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietati similare, comparind
apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piatd
a unei proprietdti imobiliare este in relafie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati
competitive §i comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe asemanirile si diferentele intre
proprietiti, intre elementele care influenfeazi prefurile de tranzactie. Procesul de comparare ia in
considerare asemindrile §i deosebirile intre terenul ,de evaluat”™ si celelalte terenuri deja
tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii proprietatii prin
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| aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietai
| asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate i pe site-urile
agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro etc), la data evaludrii existi
 citeva oferte pentru terenuri care sunt prezentate mai jos:

Teren de vanzare
Acasa - Arad - Ared - Muresal » Teren intraviian, Malul Muresuui

PROPERTY LAB
G8 0 ¢

(157786833

0374454434

Agentic

98.900 €

Teren intravilan, Malul Muresului Sesizaazh o prodlemi
Detalii

Pre/m"; 12503€ Deschiders stradala 17m
Suprafatd il 791m*  Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructi

Propertylab va ofera spre vanzass un leren emplasat la doar 100 m de malul Muresuhn Teremd
cu o supralata da 791 mp si un froni stradal de 17.40 ml are polential mulliphy. - construires unui
autorizabe de constructie valabile. Autorizatia are valabililats 2 enl si esie pentru 0 casa la sol cu
suptatata constnita de 224 mp. Pentru mai mutts mformatn si pentru programarea unel vizionari,
va rog sa ma contactati la numarid de ledefon afsat. Rakuca Mannescu - Consullani imobiiar
PropertyLab Cod proprietate; CP1176557

Comparabila 1
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Teren, Constructii, supraf. de 2110 mp, F.S.de 120 mp 1D: 0CM130000AlI

Status: lavanzare din 26 lunie 2020, retrasla, data curenta: 4 ulie 2021

Adresa: Aradul Nou, Arad, Arad Sursa: Agentie Imobiliara

Zile in piata: 374 2lle Telefoane: 0724249298,0724249298

Primul pret sollcitat: 170.000 EUR E-malil:

Ultimul pret sclicitat: 170.000 EUR Actuallzat: Imobiliare.ro- 26.06.2020
B1 EUR/mp

Caracteristicl proprietate:

Tipteren:

Claslficare teren:
Suprafata teren;

Front stradal:

Utllitati:

Acces famenajare strazl:
Utilizare:

POT.

cuTt:

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanlstici:

Constructii Arad
Intravilan Q 71}
2110 mp PARMEAVA
DOWHTOWHN

120m :
Curei ) canalizare ®

nt, apa, gaz, a2} v Sarey
teren agrico! Gocgle Map dsta £2021
Necunoscuta/Nu se aplica

- teren cu constructie demolabila; - toate utilitatlle la teren; - pretabil constructil rezidentiale,

221000+

1570004

153000 4

1180004

85000 J
OB2020 G&/2020 12020 1272020 02021 2RO 062021

Evolutla pretului cerut

Conform articolulul 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Standardele da Evaluare ANEVAR 2018) evalustorul Lrebuie 232 aslpure ca propeietatiie comparablie sunt reale (adkca pot
flidenttficate) sl ca au caracteristicile fizice conforme cu Informatille scriptice, n raportul de evaluare trebule 12 se Indice sursele de Irformatll {inchuesly date de contact pentruo
verificare independenta), datele utiizate sl rationamentul pe baza carora evakuatorul aselectat proprietatile comparablie.

Comparabila 2
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Teren, Constructii, supraf. de 3200 mp, F.S.de 22 mp

ID: 4400246

Status:lavanzaredin 7 aprilie 2021, data curenta: 4 iulie 2021

Adresa: STR CONSTITUTIE), Aradul Nou, Arad,
Arad

Zilein piata: 89zlle

Primul pret 240000 EUR

solicitat:

Ultimul pret 210000EUR

solicitat: 75 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren:
Clasificare teren:

| Suprafata teren;

Front stradal:

Utilitati:
Acces/amenajare strazl:
Utilizare:

P.OT.

Cu.T:

Regiminaltime;

Sursa coef, urbanistici:

Constructii
Intravilan
3.200mp
22m

Necunoscuta/Nu se aplica

Telefoane: 0723184951
E-mail;

Actualizat: obro-08.056.2021 |
ohxro -07.04.2021 {prima aparitie)

(Y .
-
MURESEL

Google Qwuumoz:

Vand teren cucasademolabila, in Arad, Terenul este situat in carterul Aradu) Nou pe strada asfaltata cu toate utilitatile in fata terenuiui
avandun front stradal de 22 ml. Terenul are o suprafata de 3200 mp si se afla intre alte case. Pretul este negociabil,

315000

2310004
185000 1
147000

105000

0472021

412021

05/2027 0572021
Evolutla pretulul cerut

0672021 0G0

Contorm anicolulul 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 {Standardele de Evaluzre ANEVAR 2016) evalustordd trebule 52 se asigure ca propristatile comparabile sunt reale (adica pot
flidentHficate) sl ca au caracteristiclle flzke conforme cu informatibie scriptice. In rapertul de evaluare trebule 3 s indics sursele de Informath (inchuslv date de contat pentruo
verificare independents], datele uthizate sl rationamentul pe baza caroraevahsatonul a selectat proprietatiie comparabiie.

Comparabila 3
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Capitolul 7
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea justd a terenului, in opinia evaluatorului, este valoarea obtinutd 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 exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate n prezentul raport §i este valabila in condifiile economice si juridice
mentionate in raport.

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

Valoare nu contine TVA.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Valoarea este o predictie.

Valoarea justd a imobilului apartinind domeniului privat al UAT ARAD, de inregistrat

in evidenta contabili, este de:

N Denumire CF Valoare justa la
crt.

30.06.2021 (lei)

1| Str. Gutuilor, f.n. - CF 358163 Arad CF 358163 Arad 607.945

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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&

ANEXA 1
TERENURI COMPARABILE
:."r';'. STt DK COMPARATIE SUBIECT Comparablls A Ci bila B Compambila C
0 1 2 3 4 5
Suprafaty !n!! 1.985 91 2.110 3,200
Elemente specifice irnnzactiei
1 |Pret oferia/vanzsre (Ewro/mp) 125.0 810 758
lT'lplll oferta vieria oferta
[Cuantum sjustare % -10% -10% -10% -10%
| Coantim sjustare (Euroimp) -12,50 -8.10 1,50
PRET CORECTAT (Euro/mp) 112,50 72,90 67,50
2 |anul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplun
Cuantum ajustare % e 0% 0%
C sjustare (Eure/mp) 0,00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Evro/mp) 112,50 71,50 67,30
3 restrictii din cauza
Restricili de utllizare amplasari {pe malel farn fara fora
Mureslui)
Cunnium ajustare % 1% -10% -10%
Cunrtum aj (Eure/mp) -11,2% -7.2% -6,75
4 |Cendith de fi Ia piata Ia piata la piata la piata
C 1j % ] s 0%
Cuanium sjustare (Ewro/mp) 0,00 0,00 0,00
FRET CORECTAT (Euru/mp) 10128 85.61 5075
3 |Cencitli de vanzare independem independent indcpendent independ
Cuanium ajustare % (123 0% 7%
Cuantum ajusiare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
JFRET CORECTAT (Euro/mp) 10125 65,61 50,75
6 |Condhit ale plctel 30062021 similar similar similar
Cunntum ajustarc % % 0% %%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 9.00 .00 0,00
|PRE‘I‘ CORECTAT (Eurolmp) —_ 101 .28 45,60 60,78
Elemente specifice proprietath
, Annd-la 100m Arad - Aradul Arad - zona ]
’ Il‘nlklm Arad - gir, Gutullor malul l;luremludle mNnu_: Nou Areda
§Cunnium wjustare % -15% % 5%
fc ) {Euro/mp) -15,19 328 304
PRET CORECTAT (Evro/mp) _lﬁ._“ 68,89 63,79
| Caracieristic] flzice
B |Suprafuta {mp) 1,983 191 2.110 3200
|Cuu1mm ajustarc % 6% 0% % \
Cunntum ajustare (Eurc/mp) -5,59 0,00 3.E3
9 [Destinatla (CMBU teren) identin] / identist rezidential rezidential
[Cuzmtum ajusiare % % % 0%
Cuantum »j (Eure/mp) 0,00 0.00 0.00
10 Tmndﬁmn Fulk reyulal regulel repulat
Cuantum sjusiare % % % %
Cuantum liuﬂm {Curo/mp) ] 0 0
11 JUsitatl In tcren La weven In txren la teren
[Cuanum ajustare % 0% 120 %
C a!uum {Euro/mp) 0,00 0,00 (_1;00
= Actes drum de patant |/ pietrui drum asfulias drum ssfafo drum osfaltu
JCuantum sjusiarc % -5% 5% -5%
" f (Euro/mp) -4,30 -3144 -3,1%
1 ocupal de constructii
ANl Factor] aiflaie in proprictatea SC | se vinde cu AC vatabil L) m
DADIDA SRI,
JCommm njusmEy -15% o S% 5%
JCumntum ajustare (Euro/mp) -15.19 3,28 -3.04
Tial ajustare coracteristicl fizice % -Jo%% -10% =A%
Total justare camacteristicl fizice (Eurwinp) -25,08 .6.73 -2,40
PRET CORECTAT !Eurdmp) []] &2 [
Counstructie demolablla pe teren L) ny ny L)
Valaare corectie {%) 0% 0% "
Valoare corectie {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
FRET CORECTAT {Eura/mp) (1] 62 [1]
Ajustare tolals bruts absoluta (Eure) 51,51 17.30 19,84
Aj e lolala pr Is shaolois (%%) 46% 24% 29%
Ajastares bruta cea mal micas 5-a efectust ks comparablla: — B
VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rogng 62,17 € /mp &!ﬁ?
V!M ds Ellh': schivalent &
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Wﬁﬁniiﬁ:ﬁf’ﬁlﬁﬁ”ﬁiﬂm
Ajustare peairu tip eferin sam tranzactic
Companbilele A, B, C wiilizslz pentru estimarea valorii de pista sunl ofene. Anifel, scestes au fost decotate ¢ un procent de I
intrucat in urma discutiilor telefontice o propeictarii acestis sunt dupusl $2 negocieze. Valoaren corectied 2 fost subilita pe baza ohservatiilor
imetice refevitoare ks marja de negociere pentru acest tip de p
Dreptul de prop. iransub
Dreptol de proprictate a comparabilelor este dephin - Nu sunt necesars sjustars.

Restrictti de wtilizare
Avind b vedcre testictile enentionate in CLI 1862, comparabilek se ajusteazs cu -20%. Comparsbilcle s restricii mumai cu privire 1t regimul de indlone.

F

Ceodithi de flasntare
Deoarece conditiile e fmantare su simitare, m: sunt necesare ajistari.

Condithi de vsuxare
Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatic s au fost sjustari,

Ceaditli de plats (data)

In apli metndei compratilor pertna cval "rwmﬂimhfomuﬁpﬂvindofmcmm-nummnjmﬁpcmmeonditiid:phn.
Ajusiares peatru localizsre

Zora de smplagare  proprictatii sublect este;  Asad - g, Gutuilor

Avand in vedere pozitionares proprictatilor comparabile fata de propei subicct s-au svil in vedere urmatoarcle:

Locatic comparabile vs. locatie subicet: A mai buna B: majshaba C: mai slata

Ajustarile splicate petru localizare: pA -15% . B: 5% pLC: %

Ajustzrik e sc stabiles: in urma enalizei de pinta pt. #ma de amplaare a proprictatii subiect 5i zotcle unde se afls proprictatile comparabilc,

mmlwutd:awmmn:m p tipic ca difeserua in pretul platit intre 20na unde s afls peoprietaica de evahut 5i 2002 in care e afta comparabilels,
Ajustares pestru soprafats

Comparahila A, cu suprafata mai mare, a fost ajustat ey % Comparahils B, au necesita ajustari.

Comparsbila C, fiind mai mare, o coroctam cu %

Valoarea gjustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efeciu! asupea valorii dail de diferenta de suprafaia dintre

suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat, {S-a consideral ca s¢ recunoeste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre

suprafata compszabilelor si supeafita proprietzii de evaluat)
Ajestart peatru destizatia (erenulul

In mod normal comparabilele utilizate trebuie 52 aiha acesasi wtilizare cu cea a proprietatii de evalual - dar, exista si sinuatii cand nuupses: nformatiy

despre compasabile ou acceasi CMBU aflale in aceeasi 2oma, dar se gasese i zone din imediata apropicre infonpatii despre comparabi s
doar ca au CMBU diferita. Se fac ajustari pentru scest element, tinand conl d diferenta in pretul platit fata de un teren cu o wilizare diferiia ke cca & propeciatii de evalua),
Destinatia terenuui A - rezidentisl - similars cu & proprictatii subiect, + Nuse impn ajustari,
Destinatia terenului B - rezidentisl .« similara cu o proprictatii sulect. + Nuse impun ajusteri.
Destinatia terenului € - rezidential - similam cu @ proprictati subicer. - Nu sz impun cjustari.
Ajustar] peairy lopografie
Deogrece comparabila A are acecasi forraa ca si proprietates subiect, nu au fost aplicate ajustari, L
Droarece comparabila B are aceexl forma ca sl proprietates subiect, nu su fost aplicate ajustari, [
Deaarecs comparehila C are scecasd forma ca si proprictates subiect, fu u fost aplicate sjustari. %

Valoarea gjustarilor tine cont de c21 ar Tecunoasie un curparztor tipic ca diferenta in pretud platit fata de um imobil ce are o forma
diferite Fata forma serenubui de evaluat.

Ajustari pentru neilltsiy
Deoarees comparahila A are aceleasi utilitaui €3 5i proprietatea subiect, nu au foa splicite sjustari.
Deoarecs comparabila A are aceleasi wilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari,
Deossece comparabila C are aceleasi wilitati ca si propricuatea subiect, n nu fos! aplicste sjustari.
Valoares sjustarilor lin:mdewumcunmwmlipicadifminpmdplnilfmd:mimbil:cdqudemilimi
diferite fata de cele care sunt peesente by proprictatea subiect.

Ajestari penire acoes
by, parabila A prezinta acces dittr-um drum mai bine amenajal decst proprictates sublect, am aplicat o ajustare de: 5%
Deoarece comparabila B prezinta aeces dintr-un drum mai bine amenajat decat propictatea sublect, am aplicat o ajustare de: 5%
Deosrece comparabila C prezinta scoes dinir-n drum mai bine amenajat decat proprictatea subiect, am ophicat o sjustare de:  -5%
“Vilisfes djusiafilor Tene Eonil d call or recuncaste un cumparater Iipk: ca diferents in pretul platil fata d¢ un mobil ce dispunc de scces
dmnmdrunmuupldaferuEmd:&mnﬂpemuﬁumulm:prqmﬂmuwbm

Ajustari pentru deschidere
Denarcce comparabils A are aceleasi deschidere ca xi proprictates subleet, mu su fost aplicate ajustari,
Beosrces comparahita B are scelensi deschidere e 3i propeietates sobiect, o su fost splicate sjustari.
Deoarees comparabila C arc aceleasi deschidere ca si proprictatea subiect, m a:: fost splicate ajustari.
Valoarca sjustatitor linecom&wtmmmmlhkudjfmhmlphlilfmdcmimobiiaedispuncdeodcsﬂlidm
diferita fzta de deschiderea proprietatii subiect.

Ajastari peatry alth factori

Degarcce comparabils A rus este afectats de nicio constructic, am aplicat o sjustare de: -15%
Deosrece comparahila B ru esie afectats de nicio constructie, am splicat o sjustare de : 5%
Deoarece comparabila C i este afectatd de nicio construcyie, am splicat o ajustare de : %

Valoarea corectiilor tine cont de cal af recuncaste un cumparalor Lipvic ca diferents in pretul platit pentry un teren afectat de o constructie demolabil
fata de terenud subiect evalvat in ipoteza e este Liber de constmtii.
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ACTE UTILIZATE
pf Ollcwel de Casdasiru §i Publititate Imotiliach ARAD Nr. cetrire 7515
-’I Biroul de Cadpstru Si Publicitate Imetiliard Arad 2iun 28
2 =5
L4 - ¥
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o Lie

[
PENTRU INFORMARE IT Iﬂr::m
Carte Funcierd Nr. 358163 Arad mmm |J | ml "Im

A. Partea . Descrierea imobllului
TEREN Intraviian

Adresa: Loc. Arad. Jud. Arad

Nr. . cadestral
tr | e dwmra [ upratagat (me) Obsrvati  Referinge |
a1 358163 | 1.985 teren imprejmuit parjl cu gard ]
Constructli
cre |NF codastral Adresa Observatil / Referinge
i 1 . NeClurs); S consiruda 1@ so 108 mp; 5. Consmia
Al 358163-C1 | Loc. Arad, jud. Arad Heinbttely i v Bl BiuE i
a1z | 3smcac2 | Loc. Arad, e, Arad e
= - ] constru:ta 1a soi:1% mp, 5. Consouith
ALl 358163-C3 i Loc. Arad. Jud, Arad - r B} sre 1998
B. Partea Il. Proprietari 5i acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprictate 5i alte dreptur] reale Referinte
78535 / 28/05/2021

Act Administrativ_nr. 136, din 31/03/2021 emis de MUNICIFAL ARAD - CONSILIUL LOGAL:
s€ infinte2za cartea funclara nr. 356163 - Arad a smobilou: CU Ar, Al
cadastral 358163 - Arad transcris din cartea funciara nr. 194 - Muresa!
|prin aducerea unei supralele de 1985 mp d n supralata de 27.095 mp
din C.F. 194 - Mutesel ca urmare a corers de prima inscriete
lintabwiare, drept de FROPAIETATEn rargul smchelert nr. 4602 Om AT
{20.11,1931, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
! 11} STATUL ROMAN — i e D
Act Administratv nr. 5427, din 25/05/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD - DIRECTIA VENITURL,
Intabulare, drept de PADPRIETATEmn baza prev art. 37 aln. 2 din Al1,AL2 A13
B4 Legea nr. 7/1996 coroborate cu prev. arl, 102 din Ordinul or, 700/2014
al ANCPI, dobendit prin Lege, cota actuala 1/1 |
1) SCDADIDASAL, CIF 9984589 S |
C. Partea NI. SARCINI .
Inscrieri privind dermembrémintele dreptulul de proprietate, Raferinte
drepturi reale de garantle 5i sarcini

El

| B2

NU SUNT
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Carte Funciard Nr, 358163 Comuna/OrasiMunicipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)" Obsarvayi / Relerinte
358163 1.985 teren iImpreymunt partat cu gar
* Suprafata este deterrrnata in planul de proieciie Stereo 70
DETALI LINIARE 1MOBIL
3
57031
@ 7
H
P
10,
4
3
=) ’
')
Date referitoare la teren
tr | Categorle (irtra | Suprafata
) fnlosgm;a vaan| " ) Tarla Parceld NF. topo Observatji f Refetinge
curtl . L . CF 194 . Murpsel, nr. top, 352-383/C)
! constructii o — 308-335/11
Date referitoare la constructil
Destinatic Situatie " .
Crt Numar constructie Supral. {mp) Juridics Qbservatii f Referinge
constructii 5, tonsitunta 1a soll1Zg mp:; 5. consuvuita
All| 35B8163.C1 administrative si 126 Cu acte|deslasurata:126 mp; Dar Port Arthur (P, shul
social culturate 1933
" |8 "construna s sal B mp; S (OnSirsita
Al2| 358B163-C7 constructii anexa 8 Cu acte gesla;umg:g o VICIPY, _anul 1953
e . Lonsifuila 13 Salil mp; . CORSIrta
Al 3 358163-C3 constructii anexa 15 Cu acte|destasurata;15 mp; Bucdtbric de vard(p), anul
18
Lungime Segmente
1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment|
1T Ineepor]  stErSiE] o i~ {m]]
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Cante Funciard Nr. 3538163 Comuns/Oras/iunicipns Arad

Punct Punct tungime segment
inceput| sfargit = [m}

1 39.525
16.815
5.604
21.088
5.268
20,3683
2.535
13.871
19.785

10 36.801

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de proiacie Steroe 70 3i sunt rotunjite ta 1 milimetru,
*w* Distanta dintre puncte este formati din sagmente cumulale ce sunt mal mic decht valoarea 1 milimetry.

oEi~N®nisw

-Emn-qmutaun

Certlfic ¢a prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciard otiginald, pastrata de acest
birau

Frezentul extras de carte lunciard este valabil 1a avtentificarea de catre notarul putlic a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precurn §i pentru dezbaterea succeshunilor, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiite legil.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Dovada plata card online nr.2717/26:05-2021 in suma de 120, pentiu serviciu
de publicitate imobitiard cu codul nr. 211

Data solutiondril, Asistent Registrator, Referent,
1-07-2021 PETRU-ADRIAN TICALA

Data eliberarii,

I (pBrala st semndiural

Ticala
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IMAGINI IMOBIL EVALUAT
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