ULV 420 I TRy e,

PROIECTARE

CADASTRU | TOPOGRAFIE | GEODEZIE

DN

ST

DAWING STAR

EXPERTIZE | EVALUARI

% % % :?é} CONTACT

SOLLTATE RRVEEAIA PRCERDSNESSTAR Y
SETEML (F RUARAGTMEST AL CAuT Tt WWW DANMASTAR RO
SSTRM OFMAKICEMEATIAS N pecegy, SEI836/F 1992 SODRISEAL: R 3581471

H OIS JOCKL AL pouMiedeg Jud’ Aok

STR. CHEORTHE LAZAR 83 25. BAASOY
TEL: 0040- 288- 541183 | 8040-268-547 152

ST PRAMORGACA 5, ETAI 9, SECTOR 1, BUCUREST]
THL0040-752-07V701

RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII JUSTE
A IMOBILELOR AFLATE IN DOMENIUL PUBLIC

AL MUNICIPIULUI ARAD
BENEFICIAR:  MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR:  SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487
NR.CONTRACT:  8140/11/9/2024 (AC 44430 / 2020 - CS 27041 J 2024)

ADMINISTRATOR,

ZUBWWNA
&N £
QQY EN \%!

) ‘I“w

By S
! 3836/




Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

CUPRINS

Elemente introductive si sinteza lucririi
Declaratie de certificare

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1 Identificarea proprietitii imobiliare — obiectul evalurii
1.2 Scopul evaluirii
1.3 Utilizarea evaluirii
1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
1.5 Data inspectiei
1.6 Data estimirii valorii
1.7 Proprietarul bunurilor evaluate
1.8 Moneda raportului
1.9 Standardele aplicabile
1.10 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
L.11 Ipoteze generale
1.12  Conditii limitative
1.13  Clauza de nepublicare
1.14 Responsabilitatea fati de terti
115 Verificarea evaluirii - SEV 400

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

3. REGULI GENERALE PRIVIND REEVALUAREA ACTIVELOR AFLATE
IN PATRIMONIUL INSTITUTIILOR

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

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

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

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

8. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Anexe — Fise de calcul si informatii utilizate pentru stabilirea valorii juste a activelor
fixe aflate in patrimoniul municipiului Arad - domeniul public (acte de proprietate,
comparabile, planuri si imagini cu proprietatile evaluate)

Raportul de evaluare contine 59




Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

Referitor la: EVALUAREA TERENULUI AFLAT iN DOMENIUL PUBLIC AL UAT ARAD

1. Identificarea si competenta evaluatorului — SC DANINA STAR SRL - societate membru
corporativ ANEVAR, prin ¢j. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10662
avand specializirile EPI si EBM, asigurat pentru rispundere civili profesionald cu asigurarea nr.
47057 / 11.12.2023 - nivel III - 250.000 Euro, la socictatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC, a
efectuat raportul de evaluare al activelor corporale de natura terenurilor situate in mun. Arad, aflate
in domeniul public 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 corespondenti: mun. Brasov, str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8
Evaluator BERES ARON - sunt evaluator de proprietati imobiliare (EPI) si de bunuri mobile
(EBM), membru titular ANEVAR incepind cu anul 2006 si expert judiciar la Ministerul Justitiei

incepand cu anul 2014; in cei 18 ani de activitate in domeniu, am realizat rapoarte de evaluare pentru
persoane fizice, asociatii si fundatii, organizatii neguvernamentale, intreprinderi mici si mijlocii,
societati comerciale pe actiuni, institutii financiare, regii autonome, importante institutii ale statului,
executori judecatoresti, dintre care enumir urmatoarele:

- Ministerul Afacerilor Externe (evaluare ambasade)

- Ministerul Turismului

- Ministerul Finatelor Publice

- Ministerul Cercetarii si Inovarii

- Ministerul Culturii

- Administratia Fondului pentru Mediu

- Administratia Porturilor Maritime Constanta

- Fondul de Garantare a Asiguratilor

- Santierul Naval Mangalia

- Inspectoratul Teritorial de Munci Brasov

- Penitenciarul cu Regim de Siguranta Maxima Bucuresti

- Penitenciarul Baia Mare

- Penitenciarul Poarta Alba

- Parchetul de pe langa Curtea de Apel Brasov

- Parchetul de pe langa Tribunalul Brasov

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

- Curtea de Apel Brasov

- Tribunalul Alba

- Tribunalul Bragov

- Judecitoria Brasov

- Consiliul Judetean Brasov

- Consiliul Judetean Covasna

- Consiliul Judetean Buzau

- Consiliul Judetean Prahova

- Primaria Municipiului Brasov

- Primaria Municipiului Ploiesti

- Primaria Municipiului Sacele

- Primaria Municipiului Miercurea Ciuc

- Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe

- Primaria Municipiului Odorheiu Secuiesc
- Primaria Municipiului Deva

- Primaria Municipiului Hunedoara

- Primaria Orasului Voluntari

- Priméria Orasului Ghimbav

- Primaria Orasului Simeria

- Primaria Orasului Sinaia

- Primaria Orasului Mizil

- Primaria Orasului Cehu Silvaniei

- Primaria Orasulu Cernavoda

- Priméria Orasului Biicoi

- CNAIR SA

- CFR Marfa Transilvania

- CFR Marfa Moldova

- Compania de Investitii pentru Turism

- Compania Nationala a Uraniului

- Institutul de Fizica Atomica "Horia Hulubei"

- Complexul Energetic Oltenia




Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

- Transelectrica

- Transgaz

- Romgaz

- Hidroelectrica

- Romsilva

- ENEL - Muntenia

- ENEL - Dobrogea

- ENEL - Banat

- Banca Comerciala Romana
- Banca Intesa San Paolo
- Marfin Bank

- reteaua de magazine LIDL Roménia

urmatoarele UAT-uri:

Totodata, mentionez ca in perioada 2019 - 2023 am efectuat evaluarea patrimoniului pentru

in judetul Timis: UAT Manastiur, UAT Saravale

in judetul Arad: UAT Arad

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

in judetul Harghita: UAT Odorheiu Secuiesc, UAT Galautas, UAT Atid, UAT Zetea, UAT
Subcetate, UAT Remetea, UAT 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 Brasov, UAT Augustin, UAT Parau, UAT Ticus, UAT Soars, UAT
Sacele, UAT Hirman

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

in judetul Prahova: UAT Olari, UAT Secaria, UAT Valea Doftanei, UAT Puchenii Mari,
UAT Gura Vadului, UAT Lapos, UAT Scorteni, UAT Mizil, UAT Gura Vitioarei, UAT
Baicoi, UAT Comarnic, UAT Soimari, UAT Fulga, UAT Carbunesti

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

in judetul Iasi: UAT Costuleni, UAT Strunga, UAT Todiresti, UAT Bals, UAT Popricani,
UAT Harlau, UAT Ciohorani, UAT Dolhesti, UAT Oteleni, UAT Schitu Duca
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2. Identificarea clientului — UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75,
reprezentata legal de PRIMAR - CALIN BIBART.

3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistririi in contabilitate si

raportirii financiare.

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

corporale aflate in proprietatea UAT ARAD, conform tabel anexat:

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

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

in judetul Dolj: UAT Diosti, UAT Izvoare

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

in judetul Gorj: UAT Alimpesti, UAT Polovragi

in judetul Cluj: UAT Aschileu

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

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

in judetul Satu Mare: UAT Andrid

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

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

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

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

in judetul Bacau: UAT Solont

in judetul Teleorman: UAT Nanov

in judetul Neamt: UAT Jon Creanga

in judetul Bistrita-Nasaud: UAT Silivasu de Cimpie

in judetul Salaj: UAT Somes Odorhei, UAT Cehu Silvaniei

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

in judetul Tulcea: UAT Sulina, UAT Jijila

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

|
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-
l
Nl:' Denumire si descriere bun evaluat CF Nr. ead. /
fisa Nr. top.
Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 366406 Arad, nr. cad. 366406,
| HCLM nr. 364/10.07.2024 366406 | 366406

5. Tipul valorii ~ Este valoarea Justd asa cum este definiti in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2022, conform

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii avs 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiari

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

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

7. Data evaluirii — 04.12.2024

Data inspectirii bunurilor — pe perioada derulirii acordului cadry si in luna decembrie 2024

8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2022

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

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

Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiuni de aplicare a acestuia, modificat de Ordinul
2021/2013

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

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

individuale i situatiile financiare anuale consolidate

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

amplasament

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

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

Valoarea justi a imobilelor apartinind domeniului public al UAT ARAD,

de inregistrat in evidenta contabili, este de:

Valoare
Nr. L . Nr. cad. / justii la
fisa Denumire si descriere bun evaluat CF NT. fop. 04.12.2024
(lei)
Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 366406
I | Arad, nr. cad. 366406, HCLM nrr. 366406 366406 80.185
364/10.07.2024

10. Argumente privind valoarea propusi

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea justi.

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

citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Expert evaluator autorizat EPL, EBM Gj.
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci:

Expert evaluator autorizat EPI, EBM

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.,

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

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

Nici evaluatorul si nici o persoani afiliati say implicati cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatii cu beneficiarul.

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

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

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale,

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

Prin prezenta certific faptul ci 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
activele fixe corporale - terenurj din intravilanul / extravilanul municipiului - aflate in proprietatea

UAT ARAD, JUDET ARAD.

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

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi UAT ARAD cy sediul in mun.
Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, reprezentati legal de PRIM. - CALIN BIBART, in calitate de
client si destinatar. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu igi asuma riaspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucririi,

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluirii (IVS 101), SEV 102 - Documentare si conformare (Ivs
102) SEV 103 - Raportare (IVS 103), SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 - Abordiri si
metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400), SEV 430 -
Evaluiri pentru raportarea financiard, GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii: Valoarea Justd este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea

participantii de pe piata, la data evaludrii, Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferiti de
definitia de mai sus. IVSB considera ci, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenti cu

context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piatdi cere ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de
ctre participantii de pe piatd, si nu fie luat in considerare. Valoarea justd este un concept mai larg
decét valoarea de piafd. Desi, in multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu

cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care estimarea valorii Juste va presupune luarea in considerare

intr-o intreprindere necotatd, deoarece preful pentru doi detindtori anumiti poate fi Just pentru acestia,
dar diferit de pretul care ar putea fi obfinut pe piata; (b) determinarea unui pret care ar fi just pentru
un locator si un locatar, fie pentru transferul permanent al activulyj inchiriat, fie pentru anularea
datoriei aferente contractuluj de inchiriere.

Conform Ordinului 1802/2014 pentru aprobarea Reglementirilor contabile privind situatiile

principald (daci existd) sau cea mai avanitajoasd, la data evaludyrii, in conditiile curente de Diatd

(adicd un pref de iesire), indiferent dacd respectivul pret este direct observabil sau este estimat

utilizind o altd tehnici de evaluare. Valoarea justi a activelor se determind, in general, dupd

datele de evidenti de pe piatd, printr-o evaluare efectuatdi, de reguld, de evaluatori autorizati,

potrivit legii. In Situatia in care nu existi date pe piati privind valoarea Justd, din cauza naturii

specializate a activelor i a Jrecventei reduse a tranzactiilor, valoarea justi se poate determina prin

alte metode utilizate, de reguld, de citre evaluatori autorizafi, potrivit legii,

Metodologia de calcul a “valorii juste” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii, dej

{ recomandarile Ordinulyi 1 802/2014.
SRS T
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1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizata de catre personalul de specialitate a]
societdfii pe perioada deruliri acordului cadru si in luna decembrie 2024 - in baza documentelor
puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Nu s-ay realizat investigatii privind
eventualele contaminiri ale terenulyj sau defecte ascunse ale proprietatii.

1.6. Data estimirii valorii — La baza efectuarii evaluirij au stat informatiile privind nively]
preturilor si datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si
informatiile si la care se consider valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate
de citre evaluator. Data evaluirii este 04.12.2024.

L.7. Proprietarul activelor fixe corporale — UAT ARAD cu sedjul in mun. Arad, B-dul Revolutiei,
nr. 75, reprezentati legal de PRIMAR - CALIN BIBART.

1.8. Moneda raportului — Opinia finali a evaluirii va f prezentatd in RON. Valorile exprimate nu
contin TVA.

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

Standardele de evalvare 2 bunurilor din Romania 2022

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluirii avsion

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorij (IVS 104)

SEV 105 - Abordsri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

SEYV 430 - Evaluiri pentru raportarea financiari

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea Justd asa cum a fost ea definit maj sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietitii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind seama la

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de Iucru adoptate
de citre ANEVAR.

evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati 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

”fndreprar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei” autor Sorin Turcus, editura MATRIX
Bucuresti 2024 - junie
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$i din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

Responsabilitatea asupra veridicitétii informatiilor preluate de la solicitantul lucririj aparfine celor
care le-au pus la dispozitia evaluatoruluj.

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

Se presupune ¢ titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere dar nu li se acordi garantii pentru

aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.
In cazul in care apar informatii noj care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, calculele aferente
evaluarii vor fi refacute.

Valoarea de justi estimati este valabild la data evaluirii, Tntrucat conditiile de piati se pot schimba,
valoarea estimati poate fi incorects Sau necorespunzitoare la un alt moment,

in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide, Evaluatorul, prin natura
muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuni mirturie in instanti
relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

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

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

1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinataruluj precizat.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fati de o tertd persoana, in nici o circumstanti.
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'1.15. Verificarea evaluirii - SEV 400 - Conform Standardelor ANEVAR 2022, verificarea unJ
evaludri reprezinti procesul de elaborare a unei opinii privind modul de intocmire a acesteia, precum
$i comunicarea acestej opinii, proces care se materializeazi printr-un raport scris.

A

standarde. Verificareq poate avea in vedere raportul integral, mai multe rapoarte care se referd la
aceeasi proprietate sau parti dintr-un asemenea raport. §i rapoartele de verificare pot fi supuse
verificdrii.

Cerintele generale pentru un verificator, in scopul realizirij activitatii de verificare a evaludrii, sunt
urmitoarele:

temeinica;

C. sa nu realizeze activitatea de verificare intr-o maniers neglijents, prin elaborarea unor rapoarte
care sd contini neconformitti.

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificirii unej evaludri §i care trebuie mentionate in
termenii de referinti ai verificirii sunt:

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

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

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificirii une; verificari si care trebuic mentionate in
termenii de referint3 ai verificirii sunt:

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

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

Verificarile trebuie s3 cuprinda in termenii de referinti obiectivul acestora: simplu sau extins.

in cazul verificirilor cu obiectiv simplu verificatorul trebuie sj emitd si si comunice o opinie

concluzia raportului: nhecorespunzitor (neconform) sau corespunzitor (conform). Verificatorul va
trebui sd prezinte integral argumentele $1 motivatia concluziilor sale.
In cazul obiectivului extins se solicitd exprimarea concluziei verificatorului privind valoarea bunului

A

evaluat in raportul supus verificirii. In acest caz trebuie avute in vedere urmdtoarele aspecte:

RSP
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mitafi care ar fi putut influenta rezultatul evaludrii, verificatorul se
are a valorii;

precizati in scris intr-un document contractual,

In stabilirea termenilor de referinti ai verificarii, verificatorul va aveain vedere cel putin urmétoarele
aspecte:

a. identificarea clientuluj si a utilizatorilor desemnati;

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

d. identificarea obiectivului verificarii;

€. precizarea standardelor de evaluare pe baza cirora va fi exprimati concluzia verificarii;

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

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

iii. identitatea persoane; care a realizat raportul de evaluare;

iv. caracteristicile fizice, legale si economice, precum si piata aferente bunyluj evaluat in raportul
supus verificirii;

g identificarea datei la care sunt valabile opiniile i concluziile verificarii;

h. specificarea faptului daci verificarea implica si inspectia bunului evaluat in cadrul raportului de
evaluare supus verificirii. Aceasts prevedere nu este aplicabili in cazuyl evaludrilor de intreprinderi,
active necorporale si instrumente financiare;

1 identificarea ipotezelor $1a ipotezelor speciale avute in vedere in cadrul verificarii;

J. comunicarea cy evaluatorul.

Raportul rezultat in urma procesului de verificare va trebuj s3 fie prezentat intr-o manijers clar3 si s3
contind informatii suficiente astfel incat si nu induci in eroare clientul si utilizatorij desemnati cu
privire la rezultatele verificiri,

Continutul raportului/rapoartelor rezultat(e) in urma verificirii va fi adaptat in conformitate cu
termenii de referintd ai verificirii. Cerintele prevazute la paragraful urmitor reprezints cerinte
minime pentru un raport de verificare.

-14-




Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

Raportul de verificare trebuie s3 fie in concordant3 cu termenii de refering3 ai verificirii si trebuie E‘
contind sau si se refere cel putin la urmitoarele aspecte:

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

b. scopul verificarii;

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

i. drepturile de proprietate evaluate in cadrul acestuia;

ii. data raportului verificat;

iii. data evaluarii;

iv. identitatea evaluatorului;

d. prezentarea obiectivului verificirii;

e. data raportului de verificare;

f. data la care sunt valabile concluziile verificarii;

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

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

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

J- documentarea necesars verificarii, inclusiv comunicarea cu evaluatorul;

k. prezentarea concluziilor verificarii, inclusiv argumentarea acestora;

1. prezentarea informatiilor in asemenea manier incat raportul de verificare si nuy induca in eroare
clientul si utilizatorii desemnati in ceea ce priveste concluziile verificarii,

Fiecare raport rezultat in urma verificirij trebuie si contind o declaratie privind verificarea, care este
parte integrantd a raportului rezultat 3

In urma verificarii. Un verificator care a realizat sau semnat
oricare parte a raportului, inclusiv scrisoarea de transmitere, trebuie si semneze declaratia privind
verificarea.

Orice verificator care semneazi declaratia privind verificarea accepta responsabilitatea pentru toate
elementele asumate in declaratie, pentru continutul raportului si pentru concluziile acestuia.
Verificatorul nu va lua in considerare informatii sau evenimente care au avut loc dupi data evaluirii,
¢i numai acele informatii care erau disponibile la acea dat3.

Avénd in vedere cele prezentate mai Sus, va transmitem ci evaluarea a fost efectuati in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluirii (VS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IvS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)

SEYV 430 - Evaluiri pentru raportarea financiari
GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

$i poate fi verificati in conformitate cy Verificarea evaluirii (SEV 400).
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» ]
Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate

Dreptul asupra proprietatii imobiliare conferi titularylyj dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori
de a dispune de teren si constructii.Existi trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietitii
imobiliare:

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

Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumits
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumits perioadi, de exemplu, conform clauzelor unyj
contract de inchiriere;

Drept de folosing a terenuluyj sau constructiilor, fari un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de

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

2.2. Situatia juridici

in cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect activele fixe corporale aflate in proprietatea
UAT ARAD cu sediul in mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, reprezentats legal de PRIMAR -
CALIN BIBART, dreptul proprietarului este absolat (domeniul public al municipiului).

Imobilele evaluate sunt identificate conform urmatorului tabel:

. B
I\r;. Denumire si descriere bun evaluat CF Nr. cad. /
fisa Nr. top.

Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 366406 Arad, nr. cad. 366406,

HCLM nr. 364/10.07.2024 366406 | 366406

1

2.3. Descrierea judetului ARAD
Situat la poarta de vest a Roméniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale farii.
Numit de Nicolae Iorga , Mica Viend™, de istoricii romani »A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari

»Golgota Maghiars”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si cladiri monumentale, pe

provincii, tari si imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cy Imperiul Habsburgic,
Principatul Transilvaniei cy Ungaria si Banatul.
in anul 1131, la un kilometru de municipiul Arad de astdzi, se consumi una dintre cele mai

sdngeroase episoade din istoria Ungariei: 68 dintre cei maj de seama aristrocrati sunt miceliriti de

e
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impériteasa Ilona fiindci ay complotat la orbirea impératului Bela al II-lea, Ruinele cetitii undeﬂ
avut loc sdngeroasa rizbunare sunt vizibile i astizi in localitatea Viadimirescu.

Aradul se dezvolti in perioada ocupatiei otomane (1551-1687), devenind, pe langad un important
punct strategic si un renumit centru de schimb comercial, in special pentru negotul cu sare, unde

targul tinea zece zile §i zece nopti.

mai intdi in Ungaria. In 1732, aproape tot tinutul Aradului a fost al ducelui Rinaldo de Modena.
in timpul Impiritesei Maria Tereza (1740-1780), Aradul devine furnizorul de vinuri al Casej
Imperiale. Tmpiriteasa vine de trei ori la Arad, orasul fiind inclus in traseul vizitelor imperiale

regulate. Construirea Cetitii Aradului a marcat profund istoria oragului. O echipi de ingineri militari

condusi de Ferdinand Philipp Harsch a proiectat cetatea in stil Vauban-Tenaille. Lucririle ay durat
peste 20 de ani (1763-1 783) si s-au efectuat de mij de serbi. Legenda spune cd pe o distanti de zecj
de kilometri carimizile ay fost date din mana in mani Ia construirea Cetitii!

Cetatea Aradului devine cunoscutd ca Inchisoarea Natiunilor. Aici sunt intemnitati 1200 de soldati
francezi ai lui Napoleon Bonaparte (in anu] 1794),s0ldatii turci luati prizonieri in Bosnia, in anul
1881. Majoritatea au fost exterminati. Nu exist3 POpor european care si nu fi fost reprezentat in

inchisoarea din Cetatea Aradului!

Cetatea a jucat un rol crucial in Revolutia din 1848-1849, fiind asediaty timp de noui luni, intre

w

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

executati de autorititile austrice 13 generali ai armatei revoluionare maghiare, iar liderul
revolutionarilor maghiari humeste Aradul ,,Golgota Maghiari”. Statuia Libertatii, din Parcul

Reconcilierii, unul dintre cele mai frumoage ansambluri monumentale din tara, a fost realizati pentru

€vocarea acestui martiriu,

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

Legenda urbani spune ci prizonierul cel mai celebry a] Cetatii Aradului a fost Gavrilo Princip, care
in data de 28 iulie 1914 1-a asasinat la Sarajevo pe principele mostenitor al tronului imperiului

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

Mondial. Dupa asasinat, 4317 prizonieri sarbj si bosnieci au fost exterminati in Cetatea Aradulyi.
La sfarsitul secolulyj al XIX-lea, Aradul devine centruy] miscirii politice, culturale si istorice pentry

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

si unirea cu Roménia.
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Amiralul Ungariei, Horthy Miklos, achitat de Tribunalul Penal International de la Niirnberg, care
Judeca atrocitiile naziste, s-a insurat la Arad. Sotia sa era fiica proprietarului Casteluluj de Ja
Sofronea (unde astizi functioneazi un cochet loc de recreere, unul dintre cele mai frumoase din
vestul Romaniei). Socrul amiralului fondase Ia Arad Biserica Rogie. Dupi al Doilea Rizboi Mondial,

comunistii -au inchis

se afld reprezentarca Cometej Haley, care in perioada respectivd a terorizat opinia publici cu
perspectiva unei ciocniri fatale cy Terra si disparitia civilizatiei.

Palatul Administrativ din Arad a fost realizat de acelasi arhitect care a proiectat si Priméria din Novj

b 444

construit in Roménia se afl3 in centrul Aradului si tot aicj este $i Hanul ,,Crucea Albj > unde Casals,

personalitati.

O legendi urban, larg raspanditi in Arad, sustine ci doi dintre colosii culturii curopene, Ludwig van
Beethoven si Franz Kafka au avut idile aradene i au vizitat deseori Aradul in escapade amoroase.
Secolul al XIX-lea gaseste Aradul in proprietatea aproape exclusiv a printului Ercole Rinaldo al I]]-

lea de Este, duce de Modena §i Reggio, nepotul lui Filip de Orleans, regentul Frantei. Fiica sa a fost

Ascanio in Alba, compusa de Mozart la solicitarea imparitesei Maria Tereza,

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

O mostenire industrials arddeans, cu impact curopean, este celebrul , black cab”, taxiul londonez,
fabricat la Arad la inceputul secoluluj XX. Si tot aici, in atelierele Lengyel, a fost realizati o bunj

parte din mobila care mobileazs Palatul Kensington, de 1a Londra, si Palatyl Hofburg, de la Viena,
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Asa cum, de altfel, in Catedrala Mityés si la academia de muzicd de la Budapesta risung orgile
arddenilor Dangl Antal §i Janos.

Judetul Arad etaleaz3, la randul séu, comori impresionante.

Podgoria Aradului a fost premiati cu Medalie de Aur in anul 1982, la Concursul Mondial de Ia
Londra, pentru vinul »Rosu de Minis”. Cadarca de Minis i Mustoasa de Miderat sunt astazi printre
vinurile celebre ale zonei, cunoscute si apreciate in toat Europa.

Lunca Muresului, un loc salbatic pentru drumetii, ciclism, ture cu canoe pe rdu, adiposteste peste
2000 de specii de pasiri!

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

Aradul este cunoscut si ca judetul cu cele maj multe cetafi, conace si castele din vestul Roméniei!
Printre ele, Castelul de Ia Savargin, astizi resedintd a Regelui Mihai I de Romania. Statiunea

Moneasa, cu aerul cel maj bogat in ozon in estul Europei, este la 100 km de municipiul Arad!

e,
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2.4. Descrierea municipiului ARAD

Arad (in maghiari Arad, sarba Apaod/Arad) este municipiul de resedinti al Jjudetului cu acelagi nume,
la limita intre regiunile istorice Banat si Crisana, Romania. Se afl3 pe ambele maluri ale raului Mures
in Crisana si Banat (cartierele Araduyl Nou, Muresel si Sannicolaul Mic), Roménia.

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

transporturile feroviare si rutiere.

2.5. Identificarea imobilelor

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

Datele de identificare ale terenurilor Se regasesc in tabelul de maj jos:

Nr. | Denumire si descriere bun Nr. cad. / Supraf Categorie de
= CF . Amplasament
fisa evaluat Nr. top. teren folosinta
Teren - Zona Aradul Nou,
CF nr. 366406 Arad, nr.
1 cad. 366406, HCLM nr. 366406 366406 2.765 A+DR HE
364/10.07.2024
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Capitolul 3
REGULI GENERALE PRIVIND REEVALUAREA ACTIVELOR AFLATE iN
PATRIMONIUL INSTITUTIILOR PUBLICE
ART. 1. Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimoniul institutiilor
publice se realizeazi actualizarea valorij elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare
anuale ale anului in care s-a efectuat reevaluarea.

data bilantului, tindndu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei,
atunci cind valoarea contabili difers semnificativ de valoarea justa.

Valoarea justi a unui bun este definitd la pct. 2.8 “Reguli generale de evaluare” din CAP. 2
“Aprobarea, depunerea $i componenta situatiilor financiare” din Normele metodologice privind

organizarea i conducerea contabilititii institutiilor publice.
Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin

conform reglementirilor legale in vigoare.

in situatia in care valoarea Jjustd nu se determing in baza evaludrilor efectuate de evaluatori autorizati,
valoarea justi la data bilantului se determini de o comisie numiti de conducitorul institutiei publice.
ART. 2. Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare
inventariazi activele fixe corporale aflate in patrimoniul lor, care urmeazi si fie reevaluate,
Inventarierea se efectueaza in conformitate cu prevederile Ordinuluj ministrului finantelor publice
nr. 1753/2004 pentru aprobarea Normelor privind organizarea si efectuarea inventarierii elementelor
de activ si de pasiv, cu modificirile ulterioare.

fn cazul reevaluirii efectuate de specialisti din cadrul institutiilor publice, pentru desfasurarea in
bune conditii a operatiunilor de inventariere si reevaluare, in comisii vor fi numite persoane cu
pregatire corespunzitoare economici si tehnicd in domeniu, care si asigure efectuarea corecti sila
timp a inventarierii activelor fixe corporale si si poati aprecia starea, respectiv gradul de uzurj fizici
§i morald, utilitatea si valoarea de piatd a acestora.

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

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

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

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

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

d) activele fixe corporale la care s-au efectuat lucriri de investitii (modernizari, reparatii capitale,
reabilitidri, consolidiri etc.) care au majorat valoarea de inregistrare in contabilitate a acestora,
indiferent de sursa de finanare a investitiilor.

Reevaluarea se efectueazi Separat pentru valoarea de inregistrare de la data intrérii in patrimoniu sau
data ultimei reevaluiri si separat pentru valoarea investitiei, prin aplicarea indicilor de pret

L -
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corespunzatori perioadelor cand acestea au intrat In patrimoniu sau au fost reevaluate §1 cand au fost—[
efectuate investitiile.

f) activele fixe corporale aflate Ia reprezentantele diplomatice, comerciale, militare din striinatate, in
zonele de conflict. Acestea se inventariazi si se reevalueazi de institutiile publice in patrimoniul
carora sunt fnregistrate.

Investitiile efectuate la activele fixe corporale inchiriate de institutiile publice se reevalueazs de
operatorii economici/institutiile publice care au efectuat investitiile.

ART. 4. Nu se reevalueazi :

a) activele fixe corporale care au intrat in patrimoniul institutiilor publice in cursul anului in care se
efectueazi reevaluarea si au fost inregistrate in contabilitate la costul de achizitie, de productie say la
valoarea justs, dupa caz;

b) activele fixe corporale care la data reevaluirii au durata normali de functionare expirati;

de scoatere din functiune, si care nu ay fost demontate, demolate say dezmembrate.
e) activele fixe corporale in curs de executie.
ART. 5. Pentru determinarea diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale aflate in
patrimoniul institutiilor publice, respectiv a valorii ramase actualizate, se vor avea in vedere
urmétoarele:
a) valoarea de inregistrare in contabilitate g activelor fixe corporale care se reevalueazi;
b) data intrarii in patrimoniu.
Data intririi in patrimoniu se consideri :
- data inscrisi in documentele de achizitie intocmite pentru activele fixe corporale procurate cu titly
oneros, care nu au mai fost reevaluate;
- data inscrisi in documentele intocmite pentru activele fixe corporale construite sau produse de
institutiile publice, care nu au mai fost reevaluate;
- data inscrisi in documentele transmise de donator, pentru activele fixe corporale dobandite cu titly
gratuit, care nu au mai fost reevaluate;
- data Inscrisd in documentele de intrare in patrimoniu prin alte modalititi de dobandire (transfer,
expropriere, Hotarare judecatoreasci etc.), care nu au mai fost reevaluate;
¢) data ultimei reevaluiri, pentru activele fixe corporale care au fost reevaluate anterior;
d) amortizarea calculata pand la finele lunii cind se efectueazi reevaluarea evidentiati fin
In creditul contului 281 “Amortiziri privind activele fixe corporale”;
e) rata inflatiei (indicele preturilor de consum) comunicati de Institutul National de Statistics,
Indicii preturilor de consum pot fi accesati de pe site-ul Institutulyj National de Statistica, la adresa:
Www.insse.ro Se parcurg urmitorii pasi :

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

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

- s¢ introduce numele persoanej Jjuridice;

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

- se selecteazi perioada de interes;

- s selecteazd perioada curent3 (anul si luna cand se efectucazi reevaluarea);

- se selecteazi perioada de referinti (anul si luna intririi 1n patrimoniu/data ultimei reevaluari);

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

- se selecteazi IPC — total;

- se imprim3 rezultatele;

S
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f) valoarea de Inregistrare in contabilitate actualizatd (valoarea reevaluati la data cind se efectueazi
reevaluarea), determinati prin inmultirea valorii de inregistrare in contabilitate cu rata inflatiei
(indicele preturilor de consum),

Diferentele din reevaluare aferente activelor fixe corporale se stabilesc ca diferenti intre valoarea de
Inregistrare in contabilitate actualizatd (valoarea reevaluatid) si valoarea de inregistrare in
contabilitate, astfel:

amortizeazi, al cirei model este prevazut in ANEXA 1%);

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

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se
amortizeaz3, al cirei model este prevazut in ANEXA 1c);

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

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

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul public care my se
amortizeaz3, al carei model este prevazut in ANEXA le);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se
amortizeazi, al cirei model este prevazut in ANEXA [f).

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

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

Diferenta dintre valoarea rezultat In urma reevaluarii $i valoarea de inregistrare in contabilitate
conduce la cresterea sau descresterea rezervelor din reevaluare,

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

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

Daci rezultatul reevaluirii activelor fixe corporale neamortizabile este o crestere a valorii contabile,
aceasta se trateazi ca o crestere a rezervei din reevaluare care se transferi concomitent in creditul
conturilor de fonduri (conturile 101, 102, 103, 104, dupi caz).

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

Daci rezultatul reevaluirii activelor fixe corporale amortizabile este o crestere a valorii contabile
nete (valoarea contabild, maj putin amortizarea cumulatd), aceasta se trateazi astfel:
- €4 0 crestere a rezervei din reevaluare, prezentata in cadrul capitalurilor proprii, daci nu a existat o
descrestere anterioars, recunoscuts ca o cheltuiald aferentd acelui actjv (contul 105);
- €a un venit care si compenseze cheltuiala cy descresterea recunoscuti anterior la acel activ (contul
7813).

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

— |
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- ca o cheltuiali cu intreaga valoare a descresterii, daci in rezerva din reevaluare nu este
0 suma aferenti acelui activ (contul 6813).

ART. 8.La reevaluarea activelor fixe amortizabile, amortizarea cumulatd la data reevaluiirii se
trateaza Intr-unul din urmitoarele moduri:

indice (de exemplu, indicele preturilor de consum — total);

b) eliminati din valoarea contabild a activului fix (inregistrats in contul 2xx), iar valoarea neti astfe]
obtinuti devine valoarea reevaluati a activului fix. Metoda de reevaluare este bazati pe valori nete,
respectiv la fiecare reevaluare amortizarea calculati este eliminats din valoarea contabili a activulyj
fix. Aceastd metod este folositi deseori pentru cladiri care sunt reevaluate la valoarea lor de piati.
ART. 9. Diferentele din reevaluare evidentiate in contul 105 “Rezerve din reevaluare” urmeaz3 si fie
trecute asupra contului 117.15 “Rezultatul reportat reprezentand surplusul realizat din reevaluare” in
situatia in care activele fixe sunt amortizate integral, scoase din functiune, transferate cy titlu gratuit,
vindute etc. Prin inregistrarea: 105 = 117.15.

ART. 10. Functiunea contului 105 “Rezerve din reevaluare” prevazuta in Normele metodologice

astfel:
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” este un cont de pasiv. in creditul contului se inregistreazi
cresterea de valoare rezultati din reevaluarea activelor fixe corporale, iar in debit, descresterea de
valoare rezultati din reevaluarea activelor fixe corporale.
Soldul creditor al contuluj reprezintd valoarea rezervelor din reevaluarea activelor fixe corporale
existente in institutie, neamortizate integral,
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se detaliazi pe urmatoarele conturi sintetice de gradul II:

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

1052 “Rezerve din reevaluarea constructiilor”;

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

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

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

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

102 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al statului”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
privat al statului care nu se amortizeaz3.

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

104 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al unititilor administrativ-teritoriale”

- cu descresterea rezervei din reevaluare transferati asupra fondului, pentru bunurile din domeniul

privat al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeazi.
211 “Terenuri si amenajiri la terenuri”
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- Cu cresterea de valoare rezultati din reevaluarea terenurilor si a amenajirilor la terenuri.
212 “Constructii”
- Cu cresterea de valoare rezultati din reevaluarea constructiilor.
213 “Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”
- Cu cresterea de valoare rezultaty din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport,
animalelor si plantatiilor.
214 “Mobilier, aparaturi birotica, echipamente de protectie a valorilor umane si materiale si alte
active fixe corporale”
- Cu cresterea de valoare rezultats din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice, echipamentelor de
protectie a valorilor umane $i materiale si a altor active fixe corporale.
215 “Alte active ale statului”
- Cu cresterea de valoare rezultati din reevaluares altor active ale statului.
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se debiteaza prin creditul conturilor:
101 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul public al statului”
- Cu cresterea rezervei din reevaluare transferaty asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al statului care nu se amortizeaz3.
102 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al statuluj”
- G cresterea rezervei din reevaluare transferaty asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al statului care nu se amortizeazs,
103 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul public al unititilor administrativ-teritoriale”
- CU cresterea rezervei din reevaluare transferaty asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.
104 “Fondul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al unititilor administrativ-teritoriale”
- Cu cresterea rezervei din reevaluare transferats asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeazi.
117.15  “Rezultatul reportat  reprezentind surplusul  realizat  din reevaluare”
- cu rezerva din reevaluare transferati asupra rezultatului reportat in situaia in care activele fixe sunt
amortizate integral, scoase din functiune, transferate cu titlu gratuit, vindute, etc.
211 “Terenuri si amenajiri la terenuri”
- cu descresterea de valoare rezultaty din reevaluarea terenurilor $i a amenajirilor la terenuri.
212 “Constructii”
- Cu descresterea de valoare rezultats din reevaluarea constructiilor.
213 “Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”
- cu descresterea de valoare rezultats din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport,
animalelor si plantatiilor.
214 “Mobilier, aparaturi birotics, echipamente de protectie a valorilor umane si materiale si alte
active fixe corporale”
- cu descresterea de valoare rezultati din reevaluarea mobilierului, aparaturij birotice,
echipamentelor de protectic a valorilor umane si materiale si a altor active fixe corporale.
215 “Alte active ale statului”
- Cu cresterea de valoare rezultati din reevaluarea altor active ale statului.
281 “Amortiziri privind activele fixe corporale”
- curezerva din reevaluare aferentsi durate; normale de utilizare consumati a activului la momentul
reevaludrii, transferats asupra contului de amortizare.
ART. 11. incepénd cu data de 1 januarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si
terenurilor aflate in patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o dati la 3 anj de o
comisic numitdi de conducitoryl institutiei publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementdrilor legale in vigoare, rezultatele reevaluirii urmind a fi inregistrate in contabilitate pana
la finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.
In situatia in care reevaluarea constructiilor si terenurilor se efectueazi de o comisie numiti de
onducitorul institutiei publice, se procedeazi in mod simiar cu reevaluarea celorlalte active fixe
corporale, potrivit prevederilor art. 5-9 din prezentele norme metodologice.
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CAP. 4 Regimul de amortizare si calcularea amortizirii

ART. 14. Institutiile publice amortizeazi activele fixe corporale si activele fixe necorporale utilizand
metoda amortizirii liniare.

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

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

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

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

Durata normala de functionare rimasi se determini ca diferenta intre durata normali de functionare
stabilitd potrivit legii si durata normals de functionare consumats.

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

ART. 16 Capacititile puse in functiune partial, pentru care nu s-au intocmit formele de inregistrare
ca active fixe, se cuprind in grupa la care urmeazi a se inregistra ca active fixe corporale, la valoarea
rezultatd prin insumarea cheltuielilor ocazionate de realizarea lor. La punerea in functiune, cu ocazia
receptiei finale, amortizarea se determini in functie de valoarea finali, iar valoarea neamortizati
pand la acea dati urmeaza si fie recuperatdi pe durata normali de functionare rimasa.
ART. 17. Investitiile efectuate la activele fixe corporale, de exemplu: moderniziri, reparatii capitale,
reabilitiri, consolidari etc., si care majoreazi valoarea de intrare a acestora se amortizeazi fie pe
durata normala de functionare rimasi, fie prin majorarea duratei normale de functionare cu 20%.
Daca investitiile s-au efectuat dupa expirarea acestei durate, se stabileste 0 noud durati normali de
functionare de catre o comisie tehnics, cu aprobarea ordonatorului de credite, dar nu mai mult de
20% din durata normali de functionare initiala.

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

a) pand la trecerea pe rod, pentru plantatiile tinere;

-26-




Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

b) in primii 5 ani, pentru plantatiile de protectie.

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

ART. 21. Serviciile publice de interes local care desfisoard activitafi de naturd economici aplica
prevederile art. 31 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificirile si
completérile ulterioare, respectiv ale Hotiririi Guvernului nr. 214/1999 privind activititile de naturi
economica pentru care se calculeazi amortizarea mijloacelor fixe, care previd obligatia calculirii,
Inregistrarii i recuperdrii uzurii fizice si morale a activelor fixe aferente activitétilor respective prin
tarif sau pret, potrivit legii, cu exceptia celor care alcituiesc domeniul public al unitatilor
administrativ-teritoriale.

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

ART. 23 In situatia in care valoarea de inregistrare actualizati a unor active fixe corporale este mai
mic decdt limita stabilitd prin hotirdre a Guvernului, activele fixe corporale se mentin in continuare
in evidenta contabild in aceleasi conturi, in analitice distincte, iar valoarea rimasi neamortizati se
recupereaza prin includerea integrald in cheltuielile institutiei publice sau prin includerea in
cheltuielile acesteia intr-o perioadi stabiliti de citre o comisie tehnicd, cu aprobarea ordonatorului
de credite.

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

ART. 24. Amortizarea activelor fixe corporale date cu chirie, in concesiune sau in folosintd gratuiti
se calculeaza de citre institutiile publice care le au in patrimoniu.

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

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

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

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

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

INTRODUCERE

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

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

DEFINITII

fn aceasta Aplicatie se folosesc definitiile urmatoare:

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

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

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

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

Termenii de referinti ai evaluirii (SEV 101)

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

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

- instrumentele financiare, care sunt detinute in scopul de a se obtine fluxuri de numerar contractuale,
care conin numai incaséri de rate de rambursare a creditului si de dobénzi aferente, pot fi tratate
diferit fatd de alte tipuri de instrumente;

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

Atunci cand un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
»sunitatea de cont”.

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

In conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3(k), se declard orice ipoteze care se iau in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiara prevad cd situatiile financiare se
elaboreazd pe ipoteza continuititii activittii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneazi si lichideze entitatea, fie si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altii alternativi
realistd decét 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 pirti ale
intreprinderii céreia i aparfin. Aceasti ipotezi nu se aplicd in cazurile in care este clar ci exista fie
intentia de a lichida entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ¢ existi o cerintd de a se lua in
considerare suma care ar putea fi recuperati prin cedarea sau din casarea activului.

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

In mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimati in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiaré si fie determinati pe baza unei ipoteze speciale.

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

- masura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile financiare
publicate;

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

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

Raportare (SEV 103)

in plus fata de cerintele minime ale SEV 103 Raportare, un raport de evaluare pentru utilizarea intr-o
situagie financiard va include referintele adecvate la aspectele abordate in termenii de referint3 ai
evaludrii, in conformitate cu paragrafele anterioare.
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De asemenea, raportul va cuprinde orice informatie pe care entitatea raportoare este obligata s3 o
furnizeze conform Standardelor de Raportare Financiari relevante. Exemple de informatii referitoare
la evaludrile la valoarea justi, a ciror prezentare este necesard, includ metodele si ipotezele
semnificative folosite in evaluare §i misura in care determinarea valorii s-a facut avind drept
referinta preturile observabile sau tranzactiile recente de pe piatd. Unele standarde cer si informatii
despre sensibilitatea valorii fati de modificirile unor date de intrare semnificative.

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

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

GHID DE APLICARE

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

Referirile la IFRS-uri si la alte publicatii ale IASB sunt ficute pentru cele emise la data la care acest
standard de evaluare a fost publicat. IFRS-urile si interpretarea lor se schimbi pe parcursul timpului.
in consecintd, referirile din prezentul document sunt supuse riscului de a nu mai fi de actualitate.
Acest document nu trebuie folosit pentru a tnlocui referirile la IFRS-urile curente sau la interpretirile
publicate de citre IASB sau de Fundatia IFRS. Mai multe informatii cu privire la IFRS-uri si la alte
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 si
inteleagd anumite cerinte pentru evaluare ale IFRS-urilor. Desi scopul acestui ghid este de a reflecta
practicile de evaluare general acceptate la data publicarii, acesta nu impune nicio cerinta obligatorie.
Referirile la cerintele de contabilizare se supun prevederilor IFRS-urilor relevante, iar in cazul
existentei unui conflict intre prevederile acestui ghid §i IFRS-uri, IFRS-urile vor prevala.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definiti de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea Jjustd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de
pe piatd, la data evaludrii. Aceasti definitie a valorii Juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in
scopul raportarii financiare.

G2. Prevederile IFRS 13 si, in special referirile la participantii de pe piati, la o tranzactie normals,
tranzactie ce are loc pe piata principali sau pe cea mai avantajoasd piatd si pentru cea mai buni
utilizare a unui activ, arati clar faptul ci valoarea justd, conform IFRS-urilor, este coerentd, in
general, cu conceptul de valoare de piayd, aga cum aceasta este definitd si comentati in SEV 104.
Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piatd, conform SEV 104, indeplineste cerinta de
evaluare la valoarea justi, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute de citre standardul
de contabilitate, cum ar fi stipuldrile privind unitatea de cont, ignorarea restrictiilor de vinzare sau
factorul de blocaj.
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Agregarea j
G3. Valoarea justi, conform IFRS-urilor, se aplici ,,unititii de cont” pentru un activ sau o datorie,
asa cum se specific in standardul corespunzitor. De obicei, unitatea de cont este activul sau datoria
individuals, dar in anumite conditii, poate fi un grup de active inrudite. IFRS 13 cere ca, in cazul
activelor, si se determine daci valoarea maxima pentru participantii de pe piati ar putea rezulta din
folosirea activului in combinatie cu alte active si datorii, privite ca un grup sau din utilizarea
activului pe o baza de sine stititoare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

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

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

2. datele de intrare de nivel 2 sunt , date de intrare diferite de preturile cotate incluse la nivelul 1, care
sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;

3. datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”,

G5. IFRS 13 cere ca, in situatiile financiare, si fie indicat nivelul din aceasti ierarhie al oricdrui activ
sau al oricarei datorii evaluate la valoarea justd. Existd cerine de contabilizare suplimentare in
legéiturd cu evaluarile efectuate prin utilizarea datelor de intrare de nivel 3. De aceea, un raport de
evaluare elaborat in scopul utilizarii in situatiile financiare, intocmit conform IFRS-urilor, este
adecvat sd includd informatii suficiente despre datele de intrare folosite pentru evaluare, pentru a
permite ca entitatea raportoare si incadreze corect activele pe categorii, in cadrul acestei ierarhii.

Datorii

G6. IFRS 13 prevede ci evaluarea unei datorii presupune faptul ci aceasta este transferatd unui
participant de pe piati la data evaludrii; nu se presupune a fi decontati cu cealalti parte sau stinsi in
alt mod. Atunci cind pentru datorie nu existi un pret de piatd observabil, valoarea sa trebuie estimati
prin utilizarea aceleiagi metode pe care ar folosi-o cealalti parte in tranzactie pentru a estima
valoarea activului corespondent. Valoarea justi a unei datorii reflects riscul de neperformanti asociat
cu datoria, dar il considera a fi acelasi, inainte si dupa presupusul transfer. Riscul de neperformanta
include efectul riscului de credit al entitatii.

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

Deprecierea

G8. IAS 16 include o cerinti pentru o entitate de a declara amortizarea mijloacelor fixe. In contextul
raportdrii financiare, amortizarea este o cheltuiald inregistrata in situatiile financiare pentru a reflecta
consumarea unui activ pe parcursul duratei de viata utili a acestuia pentru o entitate. Existi o cerinti
de a amortiza separat componentele unui activ care au un cost semnificativ in raport cu intregul. Pot
fi grupate componentele care au o durata de viatd utils similara si care se amortizeazi intr-un mod
similar. In cazul proprietatii imobiliare, de obicei, terenul nu se amortizeazi. Deseori evaluirile sunt
solicitate pentru a se calcula valoarea amortizabili.

G9. Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare si in raportarea financiari.
in contextul evaludrii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustirile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea
activului atunci cand se utilizeazi abordarea prin cost, astfel incét si indice valoarea activului atunci

cind nu existd dovezi disponibile despre vénziri efective. in contextul raportirii financiare,
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deprecierea (amortizarea) se refers la cheltuiala Inregistrata pentru a reflecta alocarea sistematica a
valorii amortizabile a unui activ, pe durata lui de viatd utild pentru entitate.

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

- valoarea amortizabila reprezinti costul unui activ sau o alti valoare care inlocuieste costul, minus
valoarea reziduali a activului;

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

- valoarea reziduald reprezinti valoarea estimati pe care ar obtine-o in prezent o entitate din cedarea
unui activ, dupid deducerea costurilor asociate cedarii, daca activul ar avea deja vechimea si starea
prevazute la sférsitul duratei sale de viat utili;

- durata de viaf3 utili este (a) perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare
de citre o entitate, sau (b) numirul de unitdti de productie sau alte unititi similare pe care entitatea
preconizeazi si le obtind de la activ.

G11. Trebuie retinut faptul ca valoarea contabili poate avea ca bazi fie costul istoric, fie valoarea
Justd minus amortizarea cumulati i pierderile cumulate din depreciere. Valoarea reziduali si durata
de viati util3 trebuie si fie revizuite cel putin la sfarsitul fiecirui an financiar.

Deprecierea: terenuri si constructii

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

G13. Dupi ce a fost stabiliti valoarea teoretici pentru componenta constructie, trebuie estimati
valoarea reziduali a constructiei. Pentru a face acest lucru este necesar sd se estimeze durata de viata
utild. Este important de retinut faptul ci aceasta poate fi diferitd de durata de viati economici
ramasa, aga cum aceasta ar fi recunoscuti de un participant tipic de pe piati. Conform IAS 16, durata
de viata utild este specific entititii. Daca proprietatea imobiliara nu ar fi disponibila entitdtii pentru
intreaga sa duratd de viati sau daci entitatea decide ci respectiva constructie va fi in scurt timp un
surplus pentru cerintele sale, atunci aceasta reprezinti durata de viatd utila.

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

Deprecierea: componentizare

G16. Atunci cand valoarea contabili are la bazi costul istoric trebuie si fie identificat costul curent
al acelor componente care au atit un cost semnificativ in raport cu intregul, cat si o durati de viata
utild care diferd semnificativ.
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G17. Atunci cand valoarea contabili are la bazi valoarea Justd a elementului va fi necesari o alocare
pe componente a valorii juste a acestuia. Desi ar fi posibil si se determine valoarea atribuibili unei
componente a elementului de natura masinilor, echipamentelor si instalatiilor, daci existi o piata
activd pentru acele componente, in alte cazuri componentele nu vor fi tranzactionate in mod activ.
Situatia din urmi este valabild, de obicei, pentru componentele unei constructii, de exemplu,
constructiile sunt rareori vindute firi instalatiile mecanice si electrice necesare pentru incilzire,
iluminat si aerisire, iar instalatiile incorporate nu pot fi vandute firi constructie. Atunci cénd
valoarea componentelor individuale nu poate fi determinati in mod credibil, valoarea atribuibili
intregului este alocatd pe componente. Raportul dintre costul elementului si costul intregului poate
constitui o bazi adecvati pentru o astfel de alocare.

Contracte de leasing

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

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

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

in situatiile financiare, locatarul trebuie s recunoasci un activ aferent dreptului de folosinti/utilizare
$i o datorie care decurge din contractul de leasing.

Evaludrile pot fi cerute de exemplu pentru a stabili cum se clasifici un contract de leasing pentru
locator sau pentru inregistrarea activelor de tipul drepturilor de folosint3 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 proprietiti 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 aplicd pentru activele biologice,
asa cum acestea sunt definite in IAS 41.

Clasificarea contractelor de leasing

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

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

- contractul de leasing transferi locatarului titlul de proprietate asupra activului pani la sfargitul
duratei contractului de leasing;

- locatarul are optiunea de a cumpira activul la un pret estimat a fi suficient de mic fati de valoarea
Justd de la data la care optiunea devine exercitabils incat, la inceputul contractului de leasing, existi
certitudinea rezonabila ci optiunea va fi exercitati;

- durata contractului de leasing acoperi, in cea mai mare parte, durata de viatd economic 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 justi a activului detinut in leasing;

- activele definute in leasing au un caracter atat de specializat, incat numai locatarul le poate utiliza
fard modificiri majore;
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- dacd locatarul poate rezilia contractul de leasing, pierderile locatorului generate de rezilierea
contractului sunt suportate de locatar;

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

- locatarul are capacitatea de a continua leasingul pentru o a doua perioadi, la o chirie care este
substantial mai mic3 fata de chiria de piata.

G22. IFRS 16 subliniaza faptul ci 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
masura toate riscurile 5i beneficiile aferente dreptului de proprietate, atunci leasingul este clasificat
drept leasing operational. De exemplu, acesta poate fi cazul cind proprictatea asupra activului este
transferatd la sfirsitul contractului de leasing, in schimbul unei plati variabile egale cu valoarea sa
Justa la acel moment sau daca existi ajustiri regulate ale chiriei, la nivelul chiriei de piatd din acel
moment sau prin indexare cu un indice.

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

Clasificarea contractelor de leasing imobiliar

G24. Atunci cind un contract de leasing are ca obiect un teren si o constructie sau mai multe
constructii la un loc, IFRS 16 impune ca cele doui componente si fie tratate separat in scopul
clasificarii. Dacd componenta contractului de leasing atribuibila constructiei este un leasing
financiar, va fi necesar si se faci o alocare a chiriei initiale, ludnd 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 sférsitul contractului de leasing. Deseori existi si prevederi care impun ca chiria si fie reajustati
periodic pentru a reflecta modificirile intervenite in valoarea proprietitii si frecvent o obligatie a
locatarului de a inapoia locatorului constructiile in stare buni. Acestea, de obicei, sunt indicii asupra
faptului ci locatorul nu a transferat locatarului in mare parte toate riscurile si beneficiile aferente
dreptului de proprietate asupra constructiilor sau terenului, atunci cind a incheiat contractul de
leasing. Ca urmare, multe contracte de leasing, care au ca obiect terenuri si constructii, sunt usor
identificabile drept contracte de leasing operational.

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

G27. In practics, contractele de leasing avand ca obiect o parte dintr-o clidire cu mai multe spatii de
inchiriat, de obicei, sunt leasing-uri operationale si intreaga proprietate va fi clasificatd ca investitie
imobiliard de citre locator. In astfel de cazuri alocarea nu este necesard. In cazurile in care
componenta clidire face, in mod clar, obiectul unui contract de leasing financiar, componenta teren
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[este in majoritatea cazurilor identificabili. Se intdmpla rar ca o cladire si indeplineasci criteriile
pentru a fi clasificatd ca leasing operational si componenta teren si nu poati fi clar identificata.
Totusi, daci existd un astfel de caz, nu trebuie si fie realizati o alocare intre teren si cladire pe baza
unor criterii neconcludente. In astfel de situatii, intreaga proprietatea imobiliari ce face obiectul
contractului de leasing ar trebui si fie considerati ca fiind leasing financiar.

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

Investitia imobiliari in leasing

G28. Conform IFRS 16, nu este necesar si se faci o alocare intre componentele teren gi constructii
ale unei investifii imobiliare, detinuta printr-un contract de leasing si contabilizatd prin folosirea
modelului valorii juste. Aceasta deoarece locatarul inregistreaza in situatiile sale financiare ca activ,
un drept de folosint asupra activului suport, §i nu va trata componentele sale (dreptul de folosinta
asupra terenului, dreptul de folosinta 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 derulirii unui contract de leasing, un locatar trebuie si
recunoasca un activ aferent dreptului de utilizare si o datorie care decurge din contractul de leasing,
in afard de exceptiile previzute in IFRS 16.

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

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

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

G33. Daci activele aferente dreptului de utilizare sunt asociate unej clase de imobiliziri corporale
careia locatarul 1i aplici modelul de reevaluare din IAS 16, un locatar poate opta sd aplice acel model
de reevaluare tuturor activelor aferente dreptului de utilizare care sunt asociate respectivei clase de
imobilizéri corporale.

Alocarea pretului de achizitie

G34. In urma unei combiniri de intreprinderi, adica achizitia unei participatii care asiguri dreptul de
control intr-una sau in mai multe intreprinderi, IFRS 3 i impune dobénditorului si contabilizeze
tranzactia prin recunoagsterea activelor identificabile separat dobéndite si a datoriilor asumate la
valoarea justd. Conform IFRS 3, fondul comercial reprezinta diferenta dintre preul de achizitie platit
pentru transferul intreprinderii §i valoarea justi a activelor nete identificabile achizitionate.

G35. Activele corporale ale unei intreprinderi sunt, in general, ugor de identificat i pot fi evaluate
separat. Identificarea si evaluarea separati a activelor necorporale identificabile poate provoca mai
multe dificultiti, insi partea de Introducere (paragraful 20) din SEV 210 Active necorporale contine
indrumari relevante.

-35-



Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

G36. IFRS 3 prezintd exceptii fati de cele mentionate mai sus, privind recunoasterea si/sau evaluarea
unora dintre activele sau datoriile identificabile. Cerintele speciale se aplica datoriilor contingente,
impozitelor pe venit, beneficiilor angajatilor, activelor de despagubire, drepturilor redobandite,
recompenselor bazate pe acordarea de actiuni si activelor detinute pentru a fi vindute.

Testarea deprecierii

G37. Deprecierea are loc atunci cand valoarea contabili a unui activ depiseste valoarea ce poate fi
recuperatd fie prin continuarea utilizarii sale, fie prin vinzarea activului. Conform IAS 36
Deprecierea activelor, o entitate trebuie si reanalizeze diferitele categorii de active, la data fiecirei
situatii privind pozitia financiari, pentru a stabili daci existi orice indiciu ¢i un activ ar putea fi
depreciat. Deprecierea poate fi semnalata de o diminuare a valorii unuj activ, cauzati de modificiri
ale pietei sau tehnologiei, de invechirea activului, de subperformanta activului in comparatie cu
beneficiul asteptat sau de o intentie de a intrerupe sau de a restructura activitatea entititii. Anumite
active (fondul comercial si activele necorporale cu o durati de viatid nedeterminati sau care nu sunt
inca disponibile pentru a fi utilizate) trebuie testate anual pentru a identifica deprecierea.

(338. Dacd se consideri 3 a aparut deprecierea, valoarea contabili a activului, obtinuta fie din costul
istoric, fie dintr-o evaluare anterioars, trebuje diminuati pani la nivelul »valorii recuperabile”.
Aceasta este cea mai mare valoare dintre »valoarea de utilizare” a activului §i ,valoarea sa justi
minus costurile asociate vanzirii”.

Testarea deprecierii — valoarea recuperabila

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

Testarea deprecierii — valoarea de utilizare

G40. Valoarea de utilizare este definiti de IAS 36 ca fiind valoarea 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 masuri de intririle de numerar generate de alte active sau grupuri
de active. :

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

G42. IAS 36 prevede ca la calculul valorii de utilizare a unui activ trebuie sd se aibd 1n vedere
urmitoarele elemente:

- 0 estimare a fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se agteaptd si le obtini de la activul
respectiv;

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

- valoarea in timp a banilor, in functie de rata curenti a dobanzii Ia plasamentele fari risc de pe piat3;
- pretul suportdrii incertitudinii inerente activului;

- alti factori, cum ar fi absenta lichiditiii, pe care participantii pe piati ar lua-o in calcul la estimarea
valorii fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se agteapta sa le obfina 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 concordanti cu rezultatele
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efective anterioare, cu conditia ca efectele unor evenimente sau situatii ulterioare, care nu au existatw
cénd aceste fluxuri efective de numerar au fost generate, si justifice aceste

rezultate. Fluxurile de numerar se estimeazi pentru activul aflat in situatia lui curenti si, de aceea,
fluxurile de numerar preconizate nu trebuie s3 reflecte orice cresteri ale acestora datorate oriciror
restructurari sau moderniziri ale activului, la care entitatea nu s-a angajat inci.

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

G45. TAS 36 prezinti considerente detaliate pentru estimarea valorii de utilizare.

Testarea deprecierii — valoarea justd minus costurile asociate vanzarii

G46. Valoarea justd minus costurile asociate vanzirii unui activ sau unei unititi generatoare de
numerar reprezinti suma care poate fi ob{inuti din vanzarea sa, in cadrul unei tranzactii
nepértinitoare, intre pari hotdrite si aflate in cunostintd de cauzi, minus costurile asociate
transferului. Cu exceptia cazului in care entitatea detindtoare a activului este obligata si 1l vandi la
data evaludrii, fira o durati adecvati de expunere pe piatd, aceasta nu este o vinzare fortata.

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

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piata reprezinti un mediu in care bunurile, mirfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumparatori $i vAnzétori, prin mecanismul preturilor.

Piata studiati este cea a terenurilor, aflate in domeniul public al localitatii.

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

5.2. Analiza cererii si a ofertei

Oferta se referi Ia disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare. Un
cumpdritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numér mai mare de proprietiti cu
caracteristici aseménitoare. fn competitie cu acestea intri si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre Vﬁnzare/inchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilititii) proprietitii subiect se numeste oferta competitivi.

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

Judetul Arad, situat in vestul tarii, este unul dintre cele mai prospere judete din Roméania din

cét si prin calea ferata, garanteaza un potential economic enorm pentru acest judet.
Principalul motor economic al acestuj Judet este Municipiul Arad, un oras frumos situat pe

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

In ceea ce priveste chiriile, preturile sunt foarte variate, in functie de numirul de camere,
locatie, suprafati si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camerd, chiriile variazi intre 110 EUR
s1 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile variazs intre 120 EUR si 440 EUR, acestea
fiind de altfel si cele mai numeroase oferte. Printre zonele rezidentiale ale orasului se numars UTA,
Micilaca, Aurel Vlaicu, Confectii, Aradul Nou, Intim, Subcetate, Gridiste, Polivalents etc.

Aradul este unul dintre cele mai frumoase orage din Romania, cu arhitecturi baroci care
fura ochiul oricarui turist, iar situatia economici si apropierea fatd de granit, 1l face unul dintre cele
mai atractive orase din Romaénia, impulsionand astfe] piata imobiliar a orasului. Cej interesati de o
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relocare, ar putea lua serios in considerare Aradul, din motive ci oferi o calitate a vietii ridicata,
oferd locuri de munca numeroase, si este un oras superb. La toate acestea se adaugi si un pret al
locuintelor foarte rezonabil.

in judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna octombrie 2024, existi urmitoarele date
statistice la ANCPI:

Numir terenuri
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Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de
informatii), la data evaluarii exista cateva oferte pentru zonele studiate, plaja de valori pentru
terenuri libere fiind cuprinsi intre 5 — 50 EUR/mp, functie de amplasare, forma, utilitati, restrictii
existente etc.

5.3. Echilibrul pietei, previziuni

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente.
Aceasta caracteristica este cauzata de mai muti factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o
localizare fixa a proprietatii imobiliare. Momentan pietele din aceasta zona a tarii sunt in stagnare.
Piata este afectata atat de efectele pandemiei cat si de conflictul dintre Rusia si Ucraina, elemente
care genereaza incertitudini.
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Potrivit unei analize realizate de reprezentantii companiei de consultantd imobiliard Colliers, real
estate-ul autohton se bucurd, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne sti inainte, in
ciuda provocirilor politice si economice resimtite la nivel global. ,,Piata imobiliari din RoméAnia are
suficiente resurse pentru a continua si se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreazi faptului ci o
dinamicd de 3-4% pentru economia locali este realizabild chiar si in contextul actual, in care
conflictul din Ucraina si adeviratul impact al indspririi politicii monetare din zona euro siSUAnua
fost inci resimtit pe deplin [...]. In timp ce anul de exceptie 2022 va fi probabil urmat de un an de
reechilibrare pe segmentul investitiilor imobiliare din perspectiva activitatii, piata spatiilor logistice
si industriale riméne unul dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare”, subliniazi reprezentantii
companiei.

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

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

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

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Roméniei pare sa fie pozitionati decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fatid. Avind in vedere ci
numérul de angajati se afli la un nivel maxim de mai bine de dous decenii, iar companiile continui
s se extinda, cheltuielile de consum ar trebui si riméni stabile, intrucét o piatd a fortei de munca cu
o ofertd limitata ar trebui si stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi si o majorare substantiali a
salariului minim.

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

Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreazi semnificativ, cererea de
spatii de birouri ar trebui s3 rimana relativ decenti. In contextul unor livriri destul de reduse — doar
3 cladiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livriri de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol —, la care se adaugi o ratd
mica de neocupare pentru clidirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe si vedem semne
concrete ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce si o crestere mai
ampla a chiriilor. Pe de alta parte, existi chiriasi mari care nu au luat inci nicio decizie cu privire la
prelungirea contractelor pentru spatiile de lucru, iar in caz ci renunti la suprafete importante, aceasta
ar putea atenua partial unele dintre problemele legate de oferti.

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

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

Cresterea consumului a rimas puternica in ultimii ani, datorit3 unei piete solide a fortei de munci, in
timp ce retailerii gi-au extins prezenta in intreaga tard. Acest lucru inseamna ci oferta de depozite
moderne, deja destul de limitat3, a rimas si mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiald pe termen lung, firi a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au ficut ca extinderea retelelor de depozite si fie o provocare fird o crestere
reala a chiriei, care a Inceput s3 se simti din 2022, tendintd care va continua si in 2023.

Anul trecut, romanii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-si face cumparaturile mai des
in centre comerciale. Acest lucru a insemnat ci proprietarii deja incaseaza chirii procentuale din cifra
de afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ci e-commerce-ul a
rimas la niveluri mult mai ridicate decit in 2019. Pentru c¢i Romania are un stoc de spatii
comerciale moderne in mare parte insuficient in comparatie cu tirile din Europa de Vest, aceasti
coexistentd dintre magazinele online si cele fizice va riméne in picioare. in rest, dezvoltatorii riman
in mare masuri concentrati pe orasele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va
inaugura la Craiova si unul dintre cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urméand ca in
urmétorii cativa ani sa apari la orizont alte citeva malluri mari.

Dupa citiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltiri imobiliare, urmeazi o perioadi cu un
volum de livriri mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor
politice si economice. ,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce
priveste viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce
inseamni ci investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implici
terenuri exceptionale sau pe cele cu un pret atractiv. in plus, problemele din Bucuresti legate de
urbanism inseamnd ci potentialii cumpiritori vor prefera si evite In continuare terenurile firi
autorizatie pentru a nu riméne blocati pe termen lung”, noteazi consultantii Colliers. Aceste
conditii pot exercita o presiune de scidere a preturilor, cu mentiunea ci aceasta nu se va aplica in
cazul celor mai bune terenuri, care probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuti.
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Capitolul 6
ESTIMAREA VALORII

6.1. Terenuri

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

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

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

APLICABILITATE - Comparatia directs este tehnica cea maj utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferati ce se utilizeazi atunci cind existd suficiente informatii despre vanziri
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzirilor $1 a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extracfia: PROCEDURA — Costul net al amenajirilor terenului $i constructiilor se scade din
pretul total de vanzare al proprietaii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasti tehnici se aplicd atunci cand contributia cladirii este in general
scazuta si relativ usor de identificat, aceasti tehnici este frecvent utilizata in zonele rurale.
RESTRICTII — Evaluatorul trebuie s3 poata determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

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

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

RESTRICTII - Metoda alocirii nu determina valori de mare credibilitate §i este rar utilizata ca o
primé tehnici de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenuluj si valoarea
totald a proprietatii sunt dificil de stabilit.

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

APLICABILITATE - Aceasti tehnics se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizéri sau cand nu existy
informatii despre vanzirile de teren

RESTRICTI — Aceastd tehnica este considerati de justitie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibili, Trebuie respectate urmatoarele conditii , valoare clidirilor

disponibile pe piati.

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

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

RESTRICTII - Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cénd renta specificati in contract este diferits de renta de piat.

6. Analiza parcelirii si dezvoltirii PROCEDURA - Costurile directe §1 indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar
veniturile estimate se actualizeazi cu o rati derivati din piatd pentru perioada de dezvoltare si
absorbtie. |
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EPLICABILITATE — Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcels,
aceasta reprezentand cea mai buni utilizare a terenului,

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

6.2. Constructii
Abordiri in evaluare Toate cele trei abordir] 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 dac terenul si constructiile, de care
este atagat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu
ale altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea va fi diferits. in pofida acestor deosebiri,
abordarea prin piatd se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietditii
imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaluarii cu pretul altor drepturi asupra proprietdtii
imobiliare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piata, este normal si se
adopte un criteriu de comparaie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulta
din analiza preturilor de vanzare prin calcularea prefului pe metru patrat pentru o clidire sau a
prefului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand existi
suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietitilor, sunt pretul pe cameri sau preful
pe unitatea de productie, de exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util
numai atunci cind este selectat in mod Judicios si este aplicat proprietdtii subiect si proprietatilor
comparabile in fiecare analiza. fn masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar
trebui sa fie cel care se utilizeazi in mod obignuit de catre participantii de pe piata relevanti. In
evaluare, increderea care poate fi acordati informatiei despre pretul oricirei comparabile se
determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare si ale tranzactiei din
care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare
diferentele dintre urmitoarele elemente:

O dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietétii supus evaluarii;

U localizarile respective;

[ calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

U utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliari;

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

[ data efectivi a dovezii despre pret si data evaludrii solicitati.

Abordarea prin venit

Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristici comuni faptul ca valoarea se bazeazi pe un venit realizat sau
pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de citre un titular al dreptului. fn
cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unej cladiri
ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumatd/ipoteticd (sau chirie evitatdl), determinati pe baza
costului care ar fi suportat de proprietar pentry a inchiria un spatiu echivalent. fn cazul in care o
cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comercials, venitul este deseori
reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comerciald, care ar
reveni proprietarului acelei clidiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietitii imobiliare,
pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuti sub denumirea uzuala de »metoda profiturilor”.
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil si rimani constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinti castigul sau ,,randamentul” pe care un investitor l-ar
astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile i recompensarile proprietarului. Aceasti metods, cunoscuti sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpld, dar utilizarea ei nu este credibili in situatia cd, in perioadele viitoare, venitul se asteapta si se
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modifice intr-o misurd mai mare decit se agteaptd in general pe piati sau in cazul in care este
necesard o analizd mai sofisticatd a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea diferi in mod semnificativ, dar au drept caracteristici de
baza faptul ci venitul net, dintr-o perioads viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizati prin
utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate,
reprezintd valoarea capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata
de actualizare aferenta unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in
timp, precum si pe riscurile si recompensirile proprietarului, atagate fluxului de numerar in cauzi.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul evaluirii.
Dacid obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizati poate reflecta rata
rentabilitatii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daci scopul este estimarea
valorii de piafd, rata se va obtine din examinarea rentabilitatilor implicite derivate din preturile
platite pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piata intre participantii de pe
piatd. Rata de actualizare adecvati ar trebui si fie determinats in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piatd. Cind acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare
adecvati,plecind de la o rati tipicd ,fird risc* a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile si
oportunitdtile aditionale specifice unui anumit drept asupra proprietdtii imobiliare Randamentul
adecvat sau rata de actualizare adecvati vor depinde si de faptul daci datele de intrare utilizate
pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se exprimd in niveluri curente(termeni reali) sau daci
previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.

Abordarea prin cost

Aceastd abordare este aplicat3, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cind fie nu existi
nicio dovadi despre preturile de tranzactionare pentru proprietiti imobiliare similare, fie nu existi
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasti
abordare se utilizeazi, in principal, pentru evaluarea proprietitii imobiliare specializate, adici a
proprietétii 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 soliciti calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietitii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludgrii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate
imobiliard echivalentd si fie o replici a proprietitii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant de pe piatdi, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de
reproducere sau de reconstruire a clidirii subiect, decét cel de inlocuire cu un echivalent modern.
Costul de inlocuire este necesar si reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de
un participant de pe piatd pentru producerea unui activ echivalent.

Abordarea prin indici

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

7.1. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de
utilizare a proprietdtii selectati din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de
pornire $i sd genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

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

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

Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utilizdri, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buni utilizare a proprietatii
ca fiind disponibild si gata de a fi dezvoltati pentru acea utilizare. imbunété;irile sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea maj buni utilizare trebuie
sa apara intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartati sau speculativa.

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

Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. in multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociati cu analiza reziduala a terenului
ce este cuprinsd in economia clasica. In aceasta analizi, valoarea este dati de venitul ce riméne dupi
ce a fost amortizat3 constructia.

Cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive de pe piati. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit. Existid patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeaza aceastd analizi. Cea mai buni utilizare trebuie si fie: admisibili legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivi.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — in toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permise
de lege. El trebuie sa analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. fnchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bun3 utilizare a proprietatii din cauza unor
clauze in contractul de inchiriere.Daci nu existi restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise
de certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii §i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizirii, daci nu o scot in afara legii.

b. Posibild fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizirile unei
anumite proprietdti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buni utilizare numai ca
facand parte dintr-un ansamblu. in acest caz, evaluatorul 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 geologicd a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpi) anumite utiliziri ale proprietétii, cum ar fi: clidiri cu regim mare de
inaltime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizirii
actuale in alta utilizare considerati mai buna.

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

d. Maximum productivii — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordamti cu rata de
fructificare a capitalului ceruti de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduali a terenului poate fi
gisitd estimind valoarea utilizirii propuse (teren si constructii) si scidzind costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimatd §i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rdmas dupad sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buni utilizare potentiala
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung si se presupune ci va rimane aceeasi pe durata de
viatd economici sau utili 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 aceasti ipoteza,
pot fi identificate utiliziri care creazi valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietiti
comparabile si apoi sd estimeze valoarea terenului. Daci o prognoza a celei mai bune utiliziri indica
o schimbare in viitor, cea mai buni utilizare actuali este consideratd ca o utilizare interimari. in
unele cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul si rimani liber pana cand piata va fi pregitita
pentru dezvoltare imobiliari. Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune cd terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasts ipoteza pot fi identificate
utilizdri care creeazii valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietiti comparabile si s3
estimeze valoarea terenului.

7.2. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe — Comparatia directi este cea mai
utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului $i cea mai adecvati metodi atunci cand existi informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt analizate gi
comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul
evaludrii proprietatii subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare aseminirile si
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele
de comparatie includ, suplimentar fatd de cele prezentate la abordarea prin piafi a proprietatii
imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitdti disponibile, zonarea §i cea mai buni utilizare.
Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferiti (de exemplu,
terenuri situate in zona industriali si terenuri situate intr-o zoni reglementatd urbanistic ca fiind
mixtd — un mix de utiliziri permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au
aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de
optimizarea utilizdrii §i nu de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat
metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvati metods atunci cind existd informatii
privind vénziri comparabile. Metoda analizeaza, compard §i ajusteazi tranzactiile si alte date cu
importantd valorici pentru loturi similare. Ea este o metoda globali care aplica informatiile culese
urmarind raportul cerere-oferti pe piata imobiliari, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in
zond. Metoda comparatiilor de piat3 isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatid
a unei proprietiti imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti
competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre
proprietati, intre elementele care influengeazi preturile de tranzactie. Procesul de comparare ia in
considerare asemindrile si deosebirile fintre terenul »de evaluat” si celelalte terenuri deja
tranzactionate, despre care existi informatii suficiente. Pentru estimarea valorii proprietatii prin
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aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietiti
asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile
agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro etc), la data evaluirii existi
citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmatoare:

Pentru terenuri in zona industriala Arad Sud:

Nr, Criterii si elem.ente de Teren de evaluat Terenuri de comparatie
ert. comparatie A B C
0 |Tipul comparabilei oferia oferta oferta
1 |Drepturi de proprietate fransmise depline depline depline depline
2 [Restrictii legale Pa'g:r'u ;“i“”“l"“ /| fara restrictii nccesar PUZ nocesar PUZ
—_Dpartial drum
3 |Conditii de finantare proprii proprii proprii
4 |Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
5 |Conditiilc pictci prezent actual actual actual
6 i zona industriala zona industriala Zona industriala
oy el Arad Sud Amad Sud Arad Sud
7 __|Caracteristici fizice
Suprafata, inp 5.000 24,900 45.080
Acces 1a proprietate front 1a drum de front Ia DJ 682 drum de exploatare /
cxploatarc cenlura
Forma tcren regulata regulata regulata
Topografic plan plan plan
g [Vtlitali (energie clectrica / apa / fara tilitati fara wtilitati fara utilitati
canalizare / gaz metan. aliele)
Zonare partial extravilan intravilan extravilan eXlravilan
10 |Cea mai buna utilizare jeren ar; .H!!“ : ;:nd dom industrial industrial industrial
Pret de vanzare / mp (EUR) 17,60 8,80 13,60
Prei total de vanzare (EUR) §8.000 219.120 613.088

Justificarea ajustarilor:

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

Specificatie Comparabila 1|Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata |mp] 5.000 24.900 45.080
Pret oferta [EUR/mp] 22.00 11,00 17,00
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 4,40 2,20 3,40

Pret de vanzare [EUR/mp] 17,60 8,80 13,60

Dreptul la proprietate — preful tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietatile comparabile sunt libere la vanzare, astfel corectia va fi nuli, proprictatea
subiect fiind considerati libers la vanzare.

Conditii de vinzare — nu s-au aplicat ajustari.

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

Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a
proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.

Localizarea — incadrarea terenului in functie de zoni, terenurile comparabile care sunt in zone
diferite se aplicd corectii procentuale.

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

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

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

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

pUbli Age L T ORI Wl + Adaugs anunt
Toate judetele v Toate categorie v B
Teren agricol intravilan Arad, zona 22 EUR negociabil @ Teieton vatidat

industriala sud

rchiper
Vezi toate anunturile

0744506499

Contacteazd vénzétorul

Buna ma intereseaza oferta
dumineavoaslra Mai este valabild?

KN

2 Adough figier ?

Distribuie anuntul pe

Descriere

Proprietar, vand teren arabil intravilan in suprafata de 5000 mp, Zona industriala
sud, drumul spre Zadareni, 1a 300 m de autostrada. Terenul are pe o latura un
drum de exploatare. Terenul se vinde cu 22 euro mp, negociabil, fara
comisioane, direct de la proprietar.

¥ Vezi detalii pe romimo.ro

@ Vizualizdei: 752

[3 Roporteazd

'. ® Faofertd ]

\

0744506499

Comparabila 1
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imobiliare.ro

® 3 cae > Tererunsgreve 3 Tudetuldrsd 2 A © >
Teren extravilan la sosea In zona Industriala Sud e
Ve Hein 273.900 €
© simuivent eradit
Hdiko Bodis
R ==
Trown Agents (owe)

o 0728310007

Trimite linkul unui prigten pe:

F 0 o

Focsbatt  biwsssrgs  Copozd

Activeard notifickete pentn: atila
ComEnt CuOMR M3 N0l Bounturi
mobliats.

Raporieara anun Actweazd

Descriere

SFrvectest sau sa derioit o atacwa?

AmGait tereriul pollvit. s 2 klometn ce sUtostiaca cu 8oLes dvect din 0 682 Arss 2aastent 1ol rafita se 4300 mp
cuun front stradal e 70 met

Zenase preteazs pentru dezvoltare mdustriata parelogistic s- senno.

Fizonaexsts PUZ aprobat cuPOT 56%, CUT15 sregan e naltime: 52

Pentrua ofetima m formate nisezaat; .muac!ahdm\:ﬁhlirlgm_

Clinyta mai putin
Specificatii
diaT O3N2T%
24300 mp Clasificare buren: Extravilan
Agrical Front steaday: 0m
UTILITATIGENERALE AMENAJARE STRAZ)
COMISION
stonawd

Comparabila 2

-49-



Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

mobiliare.ro

;s 5 T agraoe ¥ ) > Mac d Si Me > Croy

Teren industrial pozitionat strategic 17 eur/mp
DI e - Vet Hacd 766.350 € +TVA

Ratadalai? 306 RON'und O simulsess conmtt

MOS FLORIN
$E

Arsa(FS)

° 0721356746

Trimite linkut unui prieten pe:

f 0 =

Faomboox  Mewwwne  Copazd

Activeazs notifickila peniiat:la
curent cu Cole ma noé anuntur
imobriare

1 Rap 2 ! S

Activeazd

Descriere
Terenindustiia) pozitionat strategic 17 eurimp

<3 ofeam Spra achzite un teren a2l pantru sanstructy ce F e rdustnate, platforme o2 degoitars statie carburants
L&can IR un

Teretnn se afta m Arad fin dreptyl caltiervie Sancouhi o) cyasce. cr ectiscenting And - Fontane'e Viggmresca

Caractenstic: leren.

Taren arabi extraman Arad
Suprafate: L5080 mp

Front stradal: 197 m

LhTat. 1n 200 fny sunt pe Terond

Pret. 17 eurdrrp {Bsa curr este terenut acum)
+Teurfing data se doreste bransamrent de curent pe parcels favars mnim 50%)
+ S eurimp daca se corests PUZ (avans minim 50%)

Pentru otice detas $3u vzionare ape ot
w2 [

Citopte mal puti

Specificatii

Tt st XTUTIAN

Suprafata teren 4S0Bdmp  Clasdicaro teran: Extravilan

Tipteren. Agricol  Tont stracal 197m
Nt frantur stratiale 1

UTILITAN GENERALE AMENAJARE STRAZ(

Vidtanin zocg

ALTE CARACTERISTICI

Comparabila 3
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Capitolul 8
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea justd a terenurilor, in opinia evaluatorului, este valoarea obtinutii prin metoda

comparatiilor, care reflecti cel mai bine valoarea bunurilor.,

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

Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice si juridice
mentionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport - valoare Jjustd in vederea
inregistrarii in evidentele contabile.

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Valoarea este o predictie.

Valoarea justi a imobilelor apartinind domeniului public al UAT ARAD, de inregistrat

in evidenta contabili, este de:

Nr. S s Nr. cad. / Valoare justi la
fis Denumire si descriere bun evaluat CF Nr. top. 04.12.2024 (lei)
Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 366406
1 | Arad, nr. cad. 366406, HCLM nr. 366406 366406 80.185
364/10.07.2024

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

citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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ANEXA 1
FISA 1 Teren - Zona Aradul Nou, CF nr. 366406 Arad, nr, cad. 366406, HCLM nr.
364/10.07.2024
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
ldentificarc subiccticomparabile o ‘“"“S_su‘;‘a’a 4128 | ona industriala Arad Sud | zona industriala Arad Sud | 208 industciala Arad Sud
Suprafata [mp] 2.765,00 5.000 24.900 45.080
Pret de vanzare [EUR/mp] 17,60 8,80 13,60
L fustari ale tranzactiei
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
Ajustare procentuala (%) 0% 0%, 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp]| 0.00 0,00 0.00
Pret aiustat 17.60 8,80 13,60
Restrictii legale partial -exu(;av;u::lan / fara restrictii necesar PUZ necesar PUZ
_pantial drum
Ajustare procentuala (%) -50%| -15% -15%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -8,80 -1,32 -2,04
[Pret ajustat 8,80 748 11,56
Conditli de vanzare vanzare normala normaly normala normala
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [E UR/mp] 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 8,80 7.48 11,56
Conditii de piata (data vinzarii) dec.24 actual actual actual
| Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/np| 0,00 0,00 0.00
Prel ajustat .80 7.48 11,56
Ajustari ale proprietatii
Localizare 7ona '““‘;ﬁ.‘:ﬂ'“ Ard | ona industriala Arad Sud | zona industriala Arad Sad | zom industriala Arad Sud
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valogrea ajustarii |[EUR/mp| 0,00 0,00 0,00
Pret a'|usta1 2.80 7.48 11,56
|Suprafata 2.763 5.000 24.900 45.080
1.12% 4,43% 8.46%|
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,20 0,39 1,15
9,00 7.87 12,71
Utﬂit?ti (encrgie electrica / apa / fara fara utilitati fara utilitati fara utilitati
canalizare / gaz metan / altele)
Ajustarc procentuala (%) 0% 0% 0%)
Valoarea ajustarii |EUR/inp| 0.00 0,00 0,00
Prel ajustal 9,00 7.87 12,71
Acees 1a proprictate din drum d front la drum de exploatare front la DJ 682 drum de exploatarc /
exploatire cen
Ajustarc procentuala (%) 0% -10% -10%)
Valoarca ajustarii |EUR/mp)| 0.00 -0.79 -1,27
Prct ajuslal 9.00 7,08 11,44
Forma teren neregulata regulata regulata regulata
Topografie plan plan plan plan
Ajustare procentuala (%) -5% -5% -5%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -0.45 0,35 -0.57
Pret ajustat 8,55 6.73 10,37
Zonare intravilan intravilan extravilan cxtravilan
Aijustarc procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mip] 0,00 0.00 0.00
Prel ajustal 8.55 6,73 10,87
teren aferent
Cca mai buna utilizare domeniului public - industrial industrial industrial
—drum.
Ajustarc procentuala (%) -10% -10% -10%
Valoarca ajustarii [EUR/mp)| -1.76 -0.38 -1,36,
Prel ajustal 6,79 585 9,51
Total ajustare bruta - procentual 66,12% 44.43% 48,46%
total sjustare bruta
procentuala cea mai mica
Valoarea estimata (rotunjit) EUR 5,8
RON 29
Curs valutar RON /1 EUR 4,9770 Val " EUR 16.037
Data evaluarii 4-Dec-2024 oiinl i RON 80.185
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ACTE UTILIZATE

T oomdyaer

ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAnr. 364
din 10 iulie 2024
privind alipirea upor imobile situate in Municipiul Arad, in zona Aradul Nou,
Inserise in CF nr, 361068 Ared §i CF nr. 366335 Arad

Avind in vedere initiativa Primarulu; Municipiului Arad, exprimats in referatul de aprobare
inregistrat eu nr, 59123/05.07.2024,

Tinénd cont de raporiul comun al Serviciului Cedastru Intravilan si Carte Funciars 5i al
Serviciului Evidena st Administrare Domenjy] Public din cadrul Directiei Patrimanig, inregistrat cy
hr. 59124/05.07.2024,

Avind In vedere exirasele de carte funciars nr. 36 1068 Arad i nr, 366335 Arad,

Luénd in considerare Referatul de admitere nr. 76092/03.07.2024, emis de Oficiul de Cadastru
§i Publicitate Imobiliars Arad,

Tindnd cont de Adeverinfa nr, 58743/A2/04.07.2024, emisa de Serviciul Date Urbane §i
Spafisle, Evidengs in Constructii,

Luénd in considerare Hotérsrea Consiliuluj Local al Municipiului Arad nr, 339/27.06.2024,
Memoriul tehnic fntoemii S8.C. Topovas Plan SR.L,

Tinéind de documentafia cadasiralz intoemita S.C, Topovas Plan S.R.L,

Conform prevederilor arl. 25 alin. (1) si afin, {2) din Legea cadastrului gi publicitaii
imobiliare nr. 7/190¢ republicats, cu modificarile 5i completarife ulterioare, prevederile art. 18 liv. &),

receptie si inscriere in evidentele de cadasiy §i cartea funciard, cu modj fichrile gj completarile
ulterioare, precum §i ale art, 879 alin, (1) din Legea nr. 2872000 privind Codul Civil, republicats, cu
madificarile gi completdirile ulterivare,

Lufind in considerare adoptarea hotrarii i unanimitate de voturi (21 consilieri prezeni din
totalu] de 23),

in temeiul prevederilor arl, 129 gin, (1), alin, (2) 1i1, <), alin. (14), an. 139 alin. (1), alin, (3)
lit. g) si art. 196 atip, (1) tit. a) din Ordonanga de Urgenfii a Guvernului or, 572619 privind codul
administrativ, cu modificarile 5i completarile ulterioare,

cowquULLOCAt7n:wmnwcan£UiARAD
adopta prezenta
HOTARARE

Art. | Se aprobi frecerea in proprietatea publics a Municipiulyi Arad a imobilului inscris in CF
nr, 361068 Arad, nr. cad. 361068 §i se declard ca fiind de uz si interes public local, cu destinafia -

drum,
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Art. 2 Se aproba alipirer imobilefor proprietate publicy a Municipiulyi Arad situate in Municipiul

» Zona Aradul Nou, fnscrise in CF nr. 361068 Arad, nr. cad, 361068, in suprafajs de 1595 mp si
In CF nr. 366335 Arrd, nr. cad, 366335, in suprafals de 1170 mp, rezultand o suprafaii totala de 2765
mp, conform documentajiei cadastrale intocmite de S.C. Topovas Plap S.R.L., prevaizuts in anexa
care fac parte integrantd din prezenta hotarire,

Art. 3 Prezenta hotdrire se duce la indeplinire de citre Primarul Municipiului Arad, prin
Serviciul Cadastry Intravilan §i Carte Funciars si Servicjul Evidena 5i Administyare Domeniul Public
din cadry| Directiei Parimonju s St comunicli celor interesafi de catye Serviciut Administragie
Publici Locals,

PRESEDINTE DE SEDINTA
Liliana Vioricp\ WAAS/ Contrasemnenzs pentru legalitate

SECRETAR GENERAL
Lilioara TR "A.NES}C‘U

Red Dact BOVIBC VVerl S §,

1 ex. Serviciy Cadasiny Intravilan 51 Corte Funeined

Tex institupa Frefectudvi-Judequ] A

{ ex Dosar winld exirmordinacy TLMA 10072024 Cod PMA.54.02
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'y £ Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliars ARAD b I a
Eﬂ_;./ Biroul de Cadastru sl Publicitate Imoblfjarg Arad ! 16 ,
H 7
T Caaveiicae
HACEL TR A INCIARA Efﬁﬁ
Carle Funciard Nr. 366406 Arad ﬂﬂm ME !E@E

Imobil aflat sub Incidenta art, 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014

A. Partea I. Descrierea imobilulu}
TEREN Partial Intravilan
Adresa: Loc. Arad, jud. Arad, !ntravi_l_ariexr_rgyﬂan

P

g@]’“'muﬁ' Suprafate® (mp) | Observatil / Refertnge
M | 366406 | _2.755 _|_'i'eren nelmpre]mult_; .t
_ B. Partea i Proprietari st acte
| Inscrien privitoare n dreptul de proprietate g alte drepturi reale ]| Referinte
80292/16/07/2024 L : j
Act Adminlistrativ nr, 364, din 10/07/2024 emis de MUNICIPIUL ARAD; |
" [Se Inflinteaza cf, 366406 a Imobllului cu nr. cad. 366406/Arad ca| Al |

| urmare a alipirii urmatoarelor 2 imobile;
Bl |~- nr.cad.361068%¢f.361068;
~- nr.cad,366335\cf.366335; }

Intabulare, drept de PROPRIETATE in rang inch nr. 51974 din; AL
B8 (28.04.2022 sl Inch nr. 74347 din 01.07.2024, dobandit prin Lege, cota!
jactualazjy S ln
| 1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniul public
C. Partea in. SARCINI .

| Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale N

e _ de garantie 51 sarcinf | _ Referins
["NU SUNT . . B i
2ocument core contine date cy carocter pecsona, protejote o prevederte gt . 677/2002, foginalding
Extrase pentry alormare on-ling la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.3
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Cbservatji / Relferinte

Carte Larte Funciars Nr,
Anexa Nr. T L2 Par Partea|
Teren
Nr cadastral _|Suprafata {mpp] - tﬁsgrvagijlagferlnge'
366406 2.765
* Suprafata este determinata in pianuf de prolectie Stereo 70.
- . DETALIl LINIARE MO8 i
[ : PN =
A -
| s, )’\:'
| ;
| Seap /; JI’
| //
//
H T .'lf /
304
i
| f
J:.rI
| L /i
//
I /
|
I oy
| i/
{ 10n
s
Date referitoare 1a teren .
& | foecgore me; Sug:;f,ata | teie | paein | topo ;
1 | drum NU | 1505 | __ 315 | - - lof1
(2| arebit [pa| 1170 | ) - S et
I.ung me Segm ente
1) Valonle lunglmllor segmentelor sunt ob;lnuﬁe din 2 din prolectle tn plan.
1
| lunglme
Punct Punct
X'y | Xty segment
Inceput sfﬁrsltl ! - (m)
1] 215,737, 345I| 2 215925022 3.954]
: 520,221,992 | 520.225197/
T215.775,022 | 2357107 " 55 5Ex
2| 520.225, 197’ : 5202assp7| 23-851 l
— 3' FITNTH ozz/ 4| 5307,622| - rel
520,244,507 | 520.242,042 |
H i 4l sq0783 5 21571639 15.958
i l' ‘. 520.242,042 5’ s022,023) 1° 958;'
Ve 677/2002.

——————

*xirase pentry informare onHne Iy adresa Spsy.Eniplm

Documgnl care cantine date cu caracle; personal, P’,"f’j‘ﬁ' d:e: flgvederife Leg}l

266406 Com gr?ilora;_/Mgni‘ciglu: Arad

e

faqn’na 2din3

Formular versipnea L1
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Carte Funciaras Nr. 366406 Comuna/ﬂrasMunicipiu: Arad
— —_— T2 . 366406 Com, ———=sUnicipiu: Arag

. 716,99 6 667,537
520,228,123 520.220,51
215.583,547 215,671,688
520.120,61 520.114,708

611,698 215.688,091
520.114,708 520,108,081
1568809 6085
520.108,08)
586,65 g

156866 45,355
520,203 522 §19.583,775

Prezenty) extras de carte funciari este valabil |3 autentificarea de cétre notaruj public a actelor uridice prin
care se sting drepturile reaje Precum si pantry dezbaterea Succesiunilor, igr informatijle prezentate synt
Susceptibile de orice madificare, in conditiile legll,

S-a achitat tariful de p RON, -, pentry servichy de publicitate Imobiliara cy codul ng, 222,

Data solutionsrii, Asistent Registrator, Referent,
17-07-2024 RAZVAN consT, ANTIN GANCEA - N
Data ellbersrij,
- {perals 5T semngturs) {patata si semnitara)
s
~ CONFORM
CU EXEMPLARUL
} ECTROA
ARHIVA El
Docurment core contine datg ey Caracter persong, brotefste de, prevedarife Legis 3 87772001, o F-mle.' 3 din3
Exlrace pentry informate oatine ta adress epay.ancpl.ro Formyter vertunga 11
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