
 
 

Anexa 4.2 – Terenuri libere cu destinatie industriala situate în Zona Industriala Sud (Autostrada TM-AR-Nadlac 
/ DJ Arad-Zadareni), jud. Arad 

1.1. Obiectul evaluarii 

Obiectul evaluarii se refera la 3 proprietati imobiliare de tip terenuri libere INTRAVILANE, alipite unui altuia si avand toate 

aceeasi destinatie si anume dezvoltare industriala – « curti constructii ». 
 
Principalele caracteristici ale celor trei parcele de teren se prezinta astfel : 

- terenul avand suprafata de 1.081 mp este un drum de acces din DJ 682 Arad-Zadareni, perpendicular pe acesta, 
imediat pe partea stanga in acest sens de mers, dupa legatura (sensul giratoriu) de urcare pe Autostrada Arad-
Timisoara. Terenul este betonat pe toata portiunea sa, data PIF a amenajarilor acestuia fiind anul 2008 – cf. 
informatiilor furnizate de catre client ; 

- terenul cu suprafata de 13.799 mp este alipit celui de 1.081 mp, avand front stradal la acesta de aproximativ 100 
mliniari si fiind situat in primul front de acces indirect din DJ 682 Arad-Zadareni prin intermediul acestui drum de 
exploatare industriala betonat. Fata de terenul de 1.081 mp, acesta este amplasat la Nord ; 

- parcela trei de teren este in continuarea parcelei de 13.799 mp, tot in partea de Nord, fiind alipita acesteia si 
avand suprafata de 3.949 mp. Acesta nu prezinta deschidere la nici un drum de acces, situandu-se in frontul 
secund fata de drumul de exploatare betonat in suprafata de 1.081 mp. 

 
Avand in vedere caracterul preponderent industrial al zonei de amplasare a celor 3 terenuri, acestea, se pot considera 
d.p.d.v. al celei mai bune utilizari actuale ca fiind terenuri pretabile pentru dezvoltare industriala, suprafata totala a 
acestora fiind de 18.829 mp, cf. extraselor CF atasate prezentului raport de evaluare. 
 
Terenurile sunt situate deci in Zona Industriala de Sud/CEFIN a orasului Arad, la aproximativ 40-50 de metri, pe partea 
stanga, dupa sensul giratoriu care face urcarea pe Autostrada Arad-Timisoara, la capatul strazii Ogorului (Cartierul Aradul 
Nou) inainte fabrica de polistiren expanda Zentyss si in imediata vecinatate a centrului logistic CEFIN Sud. 
 
Terenul de 1.081 mp face practic legatura intre DJ 682 si celelalte doua terenuri de 13.799 mp si 3.949 mp – front secund, 
fiind un drum de exploatare industriala betonat 
 
Toate cele trei parcele de teren sunt plane, avand urmatoarele forme : 

- dreptunghiulara, terenul de1.081 mp ; 

- trapezoidala cel de 13.799 mp ; 

- aproximativ dreprunghiulara, terenul de 3.949 mp. 
 
Avand in vedere accesul la cele trei proprietati si dispunerea lor fata de drumul de acces betonat (ptr. terenurile de 13.799 
mp si cel de 3.949 mp), am considerat in procesul de evaluare urmatoarele situatii : 

- terenurile de 1.081 mp si cel de 13.799 mp, alipite unu altuia, sunt mult mai bine pozitionate, fiind in primul fornt 
stradal cu acces indirect la DJ 682 si la Autostrada AR-TM si deci au fost considerat ca un tot unitar, rezultand un 
teren de tip industrial cu suprafata totala de 14.880 mp ; 

- terenul de 3.949 mp, alipit celui de 13.799 mp, neavand acces si fiind situat in planul secund fata de drumul 
betonat industrial, a fost considerat separat in procesul de evaluare, fiind mai slab amplasat. 

Zona Industriala de Sud a municipiului Arad este o zona care s-a dezvoltat in ultima perioada mai ales pe segmentul 
industrial, ca urmare a modernizarii drumurilor si cailor de acces in zona. Pe parcelele cu front la soseaua Arad-Zadareni 
sau cu acces la aceasta sosea se dezvolta in continuare segmentul industrial, fiind in lucru proiecte pentru hale de 
productie si depozitare si spatii comerciale de genul show-room – parcul logistic CEFIN, amplasamentul industrial 
apartinand firmei RANDAN, cel al firmei Zentyss, statia de betoane Europroducts. 
 
Toate utilitatile sunt pe teren – ptr. cel de 14.880 mp (1.081mp + 13.799 mp) si resp. la limita terenului – ptr. cel de 3.949 
mp: energie electrica, apa potabila, canalizare si retea de gaz metan. 
 
Frontul stradal singular: 

- la drumul de legatura cu DJ 682 Arad-Zadareni cca. 131 metri liniari; 
 
Amenajari speciale ale terenurilor: 

- terenul cu suprafata de 1.081 mp este drumul de acces din DJ 682 Arad-Zadareni pentru terenul de 13.799 mp, 
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fiind alipit acestuia. Acest teren detine drept de servitute si este in totalitate betonat in vederea traficului greu 
(acces TIR); 

 
Ca si vecinatati ale celor 3 parcele de teren, putem puncta urmatoarele: 

- la Nord:  DJ 682 Arad-Zadareni si sensul giratoriu de urcare pe Autostrada catre Timisoara 

- la Sud: parcul logistic CEFIN  

- la Vest : terenuri libere industriale  

- la Est: Autostrada Arad-Timisoara 
Coordonatele GPS ale parcelelor de teren sunt: 

1. Terenul de  1.081 mp = 46°08′27.4″N 21°18′04.7″E 
2. Terenul de  3.949 mp = 46°08′23.6″N 21°18′13.3″E 
3. Terenul de  13.799 mp = 46°08′24.8″N 21°18′07.4″E 
 

Amplasamentul evaluat este format din 3 parcele alaturate de teren in intravilan (cf. planului de amplasament si a 
Certificatului de urbanism) acestea fiind inscrise in mai multe extrase CF si avand urmataorea descriere : 

 

 

1.2. Situatia juridica. Drept de proprietate 

Dreptul de proprietate asupra parcelelor de teren evaluate apartine SC ASTRA BUS SRL ARAD, conform extraselor CF 
atasate prezentului raport de evaluare. 
Evaluatorul nu a avut la dispozitie nici un document suplimentar care sa ateste dreptul de proprietate asupra parcelelor de 
teren evaluate (contract de vanzare-cumparare, contrct de donatie, de mostenire). 
 
Referitor la inscrierile privitoare la sarcini, pentru terenurile evaluate, acestea se prezinta astfel : 

- terenul de 1.081 mp  - Intabulare, drept de SERVITUTE, Asupra imobilului de sub A1, se inscrie dreptul de 
servitute de trecere in favoarea imobilului cu nr. Cad. 13690 inscris in CF 307888 Arad – Act notarial nr. 316 din 
16.03.2011; 

- terenul de 13.799 mp – NU SUNT sarcini suplimentare asupra acestuia; 

- terenul de 3.949 mp – se noteaza radierea dreptului de ipoteca de sub C-1 – Act administrativ nr. 2303 din 
07.12.2009. 

 
Utilizarea terenului, prin Certificatul de Urbanism Zona Calea Zadareni – Arad, Hotararea nr. 59 datat 29.03.2005, emis de 
Primaria Municipiului Arad, precizeaza ca prin PUZ zona Calea Arad - Zadareni are utilizari de prestari servicii, depozitare 
si industrie nepoluanta. Astfel, proprietatea subiect corespunde specificului de dezvoltare al zonei analizate.. 
 
Evaluatorul a avut la dispoziţie extrase de carte funciara emise la luna Decembrie 2012. 

1.3. Analiza Celei Mai Bune Utilizari 

 Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante 
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in 
capitolele urmatoare ale lucrarii. 
 
 Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit 
care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. 
 Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: 

⇒ cea mai buna utilizare a terenului liber 

⇒ cea mai buna utilizare a terenului construit. 
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 Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie: 

⇒ permisibila legal 

⇒ posibila fizic 

⇒ fezabila financiar 

⇒ maxim productiva 
Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului pentru dezvoltare 
industriala. 
 
Cele 3 utilizari posibile pentru terenul supus evaluarii sunt utilizarea terenului pentru dezvoltare rezidentiala, teren pentru 
dezvoltare industriala si teren pentru dezvoltare comerciala. Avand in vedere amplasarea terenului si destinatia legala a 
acestuia desemnata prin Planul Urbanistic anexat prezentului raport de evaluare si Planul Urbanistic de Detaliu emis de 
catre Consiliul Local al Municipiului Arad si anume de teren pentru dezvoltare industriala, singura utilizare a terenului care 
respecta toate cele 4 criterii este cea industriala, celelalte utilizari alternative nerespectand conditia permisibilitatii legale. 
 
In urma analizei celei mai bune utilizari a rezultat cea mai buna utilizare ca fiind teren pentru dezvoltare industriala.. 

1.4. Descrierea amplasamentului 

Zona; Localizare; Acces:  
 
 Amplasamentul este situat in Zona 
Industriala de Sud/CEFIN a orasului Arad, 
la aproximativ 40-50 de metri, pe partea 
stanga, dupa sensul giratoriu care face 
urcarea pe Autostrada Arad-Timisoara, la 
capatul strazii Ogorului (Cartierul Aradul 
Nou) inainte fabrica de polistiren expanda 
Zentyss si in imediata vecinatate a 
centrului logistic CEFIN Sud.  
Destinatia terenurilor din zona este 
preponderent pentru dezvoltare 
preponderent industriala dar si comerciala. 
 
Zona Industriala de Sud a municipiului 
Arad este o zona care s-a dezvoltat in 
ultima perioada mai ales pe segmentul 
industrial, ca urmare a modernizarii 
drumurilor si cailor de acces in zona. Pe 
parcelele cu front la soseaua Arad-
Zadareni sau cu acces la aceasta sosea 
se dezvolta in continuare segmentul 
industrial, fiind in lucru proiecte pentru hale de productie si depozitare si spatii comerciale de genul show-room – parcul 
logistic CEFIN, amplasamentul industrial apartinand firmei RANDAN, cel al firmei Zentyss, statia de betoane 
Europroducts. 
In imediata apropiere a terenului evaluat sunt amplasate centre logistice, firme de productie, hale de depozitare si cartiere 
rezidentiale. 
 
Accesul la terenurile evaluate este posibil astfel : 
- direct din DJ 682 Arad-Zadareni ptr. terenul de 1.081 mp – drum de exploatare industrial betonat; 
- indirect din DJ 682 Arad-Zadareni ptr. terenul de 13.799 mp – prin intermediul drumului de exploatare mentionat mai 
sus ; 
- prin parcela de teren de 13.799 mp, ptr. terenul de 3.949 mp, care nu detine acces la nici un drum de exploatare fiind in 
planul secund fata de acesta (tereul de 1.081 mp).. 
 
Scurta descriere a parcelelor 
 

o Categoria de terenuri cu suprafata mica si medie, fata de parcelele existente in zona ; 
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o 3 parcele alipite cu o suprafata totala de 18.829 mp, forme dreptunghiulare si trapezoidale; planeitate perfecta; 
o Constructii si amenajari existente pe teren la data evaluarii : 
- plaforma betonata acces trafic greu ptr. terenul de 1.081 mp, Cad : 11313. 

 
Foto terenuri / Acces si vecinatati 
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1.5. Analiza pietei imobiliare  

Considerente generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale 
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii 
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. 
 
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:  

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;  
b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, 

proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete 
sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa 
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, 
dobanzile, etc.; 

c) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare 
tranzactia este periclitata; 

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de 
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. 
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel 
ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; 

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod 
frecvent.  De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. 
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare 
este lung. 

 
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, 
interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.  
 
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, 
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare 
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, 
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.  
Ultima parte a anului trecut a fost marcata de scaderi ale investitiilor imobiliare in toata Europa pe fondul crizei creditelor, 
iar previziunile pentru 2009 arata ca activitatea in acest domeniu se va confrunta cu o recesiune. 
 
Aproape toate pietele imobiliare europene au inregistrat un declin in activitate in trimestrul al patrulea in comparatie cu al 
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treilea trimestru din 2008. Contrastul dintre trimestrul trei si patru a fost puternic influentat de colapsul Lehman Brothers si 
de intensificarea crizei de pe piata creditelor, care a avut un impact negativ asupra increderii investitorilor. In plus, criza 
creditelor a afectat intreaga economie, multe dintre tarile europene au inceput sa intre pe o curba economica 
descendenta, in anul 2009. Pe parcusrul anilor 2011-2012 s-a simtit insa o crestere a nivelului de consum in zona de Vest 
a Europei, multe din economiile acestor tari intrand pe un trend ascendet, comparativ cu situatia tarilor situate in Estul 
Europei, care inca resimt acut efectele crizei financiare. 
 
In Romania, pentru sfarsitul anului 2013 se estimeaza un nivel minim al preturilor in zona imobiliara si un consum scazut 
pe toate domeniile comerciale si un declin al activitati ale productie. 
 
Criza de pe piaţa imobiliara afectează şi piaţa terenurilor. La începutul anului 2007,  terenurile erau considerate ca fiind 
cea mai sigură investiţie imobiliară, în condiţiile în care existau deja semnale că preţurile apartamentelor vor înregistra un 
recul. Lipsa cererii pentru apartamente noi dar si pentru alte proprietati rezidentiale a afectat însă şi piaţa terenurilor 
deoarece dezvoltatorii vor mai întâi să vândă apartamentele pe care le au pe stoc.  
Practic, acest segment al pieţei imobiliare mai supravieţuieşte doar datorită cererii venite din partea celor care caută loturi 
individuale pentru construirea unei locuinţe. Cererea pentru terenuri a scăzut în ultima perioadă, iar acest lucru se vede şi 
în preţuri. 
 
Cumpără terenuri fie dezvoltatorii, fie speculatorii, fie cei care vor să-şi construiască o casă. Dezvoltatorii sunt în blocaj 
deoarece piaţa este aşa cum este şi ei deocamdată sunt preocupaţi să vândă proiectele pe care le au în execuţie, nu să 
se gândească la alte proiecte. Acest lucru loveşte în a doua categorie de cumpărători, speculatorii. Aceştia îi au ca şi 
clienţi tot pe dezvoltatori, iar dacă aceştia nu cumpără terenuri, atunci nici speculatorii nu mai investesc. Intervine şi 
problema creditului, pentru că este foarte dificil să mai obţii finanţare sau obţii o finanţare scumpă. 
Piaţa terenurilor incepe sa se transforme dintr-o piaţă a vânzătorilor într-una a cumpărătorilor. Acum doi ani se cumpăra 
terenul ca o investiţie, astfel că cel care cumpăra se gândea că preţul va creşte şi de aceea nu se gândea prea mult la 
preţul cerut. Acum cumpără fie cei care vor să dezvolte un proiect, fie cei care vor să construiască o casă şi, atunci când 
fac o astfel de achiziţie, analizează preţul şi cât de rentabilă este o astfel de achiziţie. Nu se mai acceptă orice preţ. 
 

Piata imobiliara specifica 
 

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietelor lor imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, 
incepand cu tipul proprietatilor.  

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata terenurilor curti constructii cu 
destinatie industriala, piata a carei arie geografica se poate defini mai larg ca fiind Zona Industriala de Sud Arad si zone 
similare ca dezvoltare si interes economic. 
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia sa, trenduri ale ultimilor 
ani, precum si cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat. 
 
Analiza ofertei competitive 
Terenuri 
 
Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul si extravilanul Municipiului Arad si imprejurimi este segmentata pe doua 
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor: terenuri cu suprafete medii si mici si terenuri mari.  
Proprietarii se impart in trei categorii : 

a) persoane fizice;  
b) societati comerciale private; 
c) investitori pe piata imobiliara. 

 
Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrand in posesia 
terenurilor in urma retrocedarilor efectuate, in zone cu destinatie de constructii de tip rezidential sau comerical, industrial. 
Acestia opereaza pe piata privata de terenuri si sunt in general mai activi in ceea ce priveste numarul de tranzactii 
incheiate, acest fapt datorandu-se in principal sumelor destul de mici ce se vehiculeaza in aceste intermedieri. 
 
Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care acestea le detin in exces fata de 
necesitatile lor curente. De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare terenuri apartinand fostelor intreprinderi de stat, 
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care, dupa privatizare, au modernizat si adecvat pentru destinatie propusa o parte din activele ce le detineau si in care nu 
se desfasura proces de productie, in general in intravilanul orasului. Investitorii pe piata imobiliara ofera la vanzare fie 
suprafete mici de teren, in general cu destinatia de locuit, suprafete parcelate din suprafete mai mari, fie suprafete mari, 
comasate din suprafete mai reduse, acestea din urma fiind intentionate a se vinde catre investitori in proiecte de 
dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, parcuri industriale, centre comerciale, etc.)  
 
In cazul zonei analizate (Zona Ind. de SUD Arad / CEFIN (iesirea cartier Aradul Nou – STR. Ogorului spre Zadareni), 
parcelele de teren oferite spre vanzare se impart in 2 mari categorii si anume: 
- terenuri cu suprafete mari (de regula peste 2 ha), extravilane si care nu sunt scoase din circuitul agricol 
- terenuri cu suprafete medii (de regula intre 10000-50000 mp), terenuri care fac parte din PUZ-uri industriale aprobate 

sau in curs de aprobare. 
In prezent oferta este inelastica, in sensul ca existenta unei cereri solvabile relativ scazute a dus la scaderea pretului 
terenurilor, acestea coborand la un nivel mai scazut, in conditiile in care tranzactiile sunt rare (3 – 4 tranzactii cu suprafete 
mari pe an pe fiecare zona), iar perioada  de vanzare medie a unui teren oferit pe piata este intre 6 – 9 luni.  
 
Proprietati industriale 
 
Oferta de proprietati de tip industrial pentru vanzare in Arad poate fi segmentata in doua moduri :  

a) functie de vechimea constructiilor exista oferta din partea intreprinderilor ce detin spatii construite inainte de 1990 
si oferta din partea promotorilor imobiliari ce construiesc hale industriale pe care apoi le vand, obtinand profit ( in 
general sunt hale construite in perioada de dupa anul 2000 ) 

b) functie de dimensiunile proprietatilor ( suprafata construita totala a halelor) se poate spune ca exista o clasa a 
proprietatilor cu suprafete totale sub 1.000 mp arie utila, o clasa a proprietatilor cu hale ce insumeaza o suprafata 
intre 1.000 si 5.000 mp arie utila si o clasa a proprietatilor cu o arie utila totala a halelor de peste 5.000 mp. 

 
Ofertantii se impart in patru categorii: 

a. persoane fizice sau societati comerciale private ;  
b. societati comerciale cu capital majoritar de stat si regii autonome; 
c. Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit  
d. Promotori imobiliari 

 
Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati imobiliare de tip industrial pe care acestea le 
detin in exces fata de necesitatile lor curente de exploatare.  
 
Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor de tip industrial sunt proprietari ce au cumparat 
aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din revanzarea lor. In general ei 
au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale halelor care le aduc un profit mai mult decat proportional cu cheltuielile 
efectuate. 
 
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare spatii apartinand intreprinderilor de stat (in general aflate in declin din 
punct de vedere al productiei si cu dificultati financiare legate de finantare), care prin vanzarea unei parti a proprietatilor de 
tip industrial ce le detin isi finanteaza retehnologizarea sau folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor 
curente ale exploatarii. 
Referitor la acest segment al ofertei se impun urmatoarele comentarii : 
• acestea sunt in general construite pentru utilizari specifice industriale, dupa tehnologiile anilor ‘60-‘70 – structuri 

supradimensionate din beton, cu compartimentari legate strict de destinatia initiala a cladirii si posibilitati minime de 
recompartimentare 

• inchiderile si tamplaria nu permit o termoizolare corespunzatoare a spatiilor ceea ce implica costuri foarte ridicate 
pentru incalzire, datorita pierderilor energetice semnificative 

• cladirile sunt situate in general in incinte de mari dimensiuni ale intreprinderilor, cu posibilitati minime (sau fara 
posibilitati) de delimitare independenta si acces individual 

• dotarile cu utilitati sunt realizate prin intermediul retelelor de incinta a intreprinderilor, separarea fiind dificila sau 
necesitand costuri ridicate. 

 
Promotorii imobiliari au aparut pe piata proprietatilor de tip industrial dupa anul 2000, cand au inceput sa construiasca hale 
noi. Sunt in general firme puternice (si, de cele mai multe ori, straine) care construiesc hale pe care apoi le revand. Oferta 
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de astfel de proprietati se manifesta in zonele industriale in expansiune, cum sunt Zona Industriala Vest, Zona Industriala 
Sud, Zona Industriala Est, Zona Industriala UTA , Centura de Nord a orasului.  
 

• Chirii 
 

Chiriile pentru prima decadă a anului 2014 s-au menţinut la un nivel comparabil cu semestrul I și II al anului precedent, cu 
o uşoară scădere pentru halele de tip vechi, construite între anii 1980 şi 1990, pe categorii de spaţii şi platforme. Astfel, în 
cazul platformelor industriale vechi, chiriile sunt cuprinse între 1 – 2 euro/mp, în timp ce spaţiile mai nou construite ating 
cote mai ridicate, de până la 2,5 – 3 euro /mp, chiria fiind negociată în funcţie de tipul construcţiei si dotarile interioare 
(spaţii administrative la standarde europene – între 3 și 3,5 euro /mp arie utilă, spaţii frigorifice şi hale cu temperatură 
controlată - între 6 și 10 euro /mp arie utilă, platforme şi construcţii speciale aflate în interiorul acestor hale, cât și cele care 
dețin funcțiune de spații pentru depozitare in aer liber - între 0,5 și 1 euro /mp arie construită desfășurată, etc.). 
 
 Pentru halele industriale inferior dotate, cu o vechime apreciabilă, având un grad avansat de depreciere fizică şi fiind 
amplasate limitrof, intervalul de chirii perceput se situează între 0,8 – 1,2 euro/mp de arie utilă. Chiriile de 1,5 euro/mp arie 
utilă și maxim 2 euro/mp arie utilă sunt specifice spațiilor de depozitare vechi, situate în special în zone mediane și care 
prezintă renovări și îmbunătățiri efectuate după anul 2008 la nivelul anvelopei, al finisajelor și al instalațiilor, precum și o 
anumită zonă de spații cu destinație administrativă, dotate la standarde europene 
 
Gradul de ocupare al proprietatilor imobiliare de tip industrial difera in functie de gradul de adecvare a lor pentru 
desfasurarea de activitati industriale. 
 
Gradul de ocupare pe zone industriale este urmatorul: 
 

� Zona Industriala Vest – 85% - 95% ( in constructie 5 hale industriale neincluse in calcul ) 
� Zona Industriala Sud – 90%-95% - crestere a gradului de ocupare dupa finalizarea Autostrazii A1 Arad-

Timisoarra ( in proiect hale industriale – dezvoltator Imotrust Arad ) 
� Zona Industriala ( show – room – uri ) Est – 90% ( 6 hale si un mall finalizate in ultima decada, inca neocupate ) 
� Zona Industriala Nord – este in faza incipienta  

 
Nota : gradul de ocupare a fost estimat prin raportarea numarului de hale ocupate din total hale pe amplasament 
 
  
Oferta pentru inchirieri de proprietati industriale 
Oferta de proprietati de tip industrial pentru inchiriere in Arad se manifesta din partea urmatorilor participanti pe piata : 

a) proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchirierea spatiilor; 
b) proprietari care detin spatii in exces si care le inchiriaza pentru a-si creste veniturile; 

 
Motivul principal al dezvoltarii acestei piete este nivelul chiriilor practicate pe piata aradeana, nivel care permite 
recuperarea investitiei in achizitionarea si moderizarea acestor spatii intr-un intreval de timp intre 11-14 ani.  
 
Numarul de proprietati de tip industrial oferite spre inchiriere este mediu pentru Zona Industriala Sud si este mai mare in 
restul zonelor industriale noi aparute dupa anul 2000.  
 
 
Analiza cererii 
 
Terenuri 
 
Pentru proprietatile de tip teren din Arad si imprejurimi cererea se manifesta in special din partea urmatoarelor entitati : 

a) Societati comerciale romanesti sau straine pentru constructia de unitati industriale, comert (en-gros, retail, etc.) 
sau logistica in Arad 

b) Societati comerciale sau persoane fizice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare (in zonele unde se construiesc 
noile cartiere de vile in Arad sau zone industriale) 

c) De asemenea se manifesta cerere pentru cumpararea de teren in intravilan sau extravilan din partea unor 
investitori ce doresc sa achizitioneze proprietati ca investitie imobiliara si care actioneaza fie in directia comasarii 
unor suprafete mai mari de teren cu intentia a revinde unor alti investitori strategici ce dezvolta proiecte 
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imobiliare, fie actioneaza singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de reduse, asteptand un 
eventual beneficiu adus de cresterea pietei imobiliare. 

 
Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiaza o directie clara a societatilor 
comerciale romanesti sau straine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de magazine (en-gros, retail, etc.) care 
doresc achizitionarea de terenuri pentru constructia de unitati industriale, comert sau logistica, care prefera in general 
suprafete de teren destul de mari, comasate, cu utilitati si acces, front stradal si pozitionare foarte buna. Din aceste 
considerente preturile pe care sunt dispusi sa le plateasca sunt mai mari.  
 
O alta directie de comportament o au societatile comerciale sau persoanele fizice ce doresc sa cumpere terenuri in 
vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se impart si ei in subcategorii, unii care dezvolta proiecte imobiliare 
complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale, etc.) care prefera locatii de dimensiuni medii si mari si persoane 
fizice in general, pentru constructia de locuinte proprii, care prefera locatii de dimensiuni mai mici. Lipsa sau existenta unei 
din caracteristicile proprietatii (utilitati, acces, pozitie, etc) influenteaza cererea unei proprietati, atat ca numar de potential 
cumparatori cat si ca valoare pe care acestia sunt dispusi s-o plateasca. 
 
La nivelul municipiului Arad si imprejurimi, apreciem ca exista o cerere potentiala destul de mare de terenuri.  
Cererea solvabila se situeaza pe un trend de crestere odata cu aparitia marilor lanturi de retail ce vor avea nevoie de 
locatii pentru constructia magazinelor lor, diversi producatori straini ce isi deschid unitati industriale, centre de logistica sau 
distributie in apropierea Aradului, precum si aparitia si dezvoltarea instrumentelor financiare pentru finantarea cumpararii 
de terenuri si constructiei de locuinte.  
Ceea ce face ca cererea solvabila sa fie mult mai redusa decat cererea potentiala sunt costurile destul de ridicate ale 
finantarii si riscul ridicat perceput de investitori pentru astfel de proiecte imobiliare, ca de altfel pentru orice alte proiecte ce 
vizeaza imobilizarea unor resurse destul de importante. 
 
Proprietati industriale 
 
Cererea se manifesta mai pregnant in zona Industriala Vest si mai temperat in celelalte zone industriale din oras.  
 
Cererea potentiala de proprietati de tip industrial este destul de ridicata, dar o parte din aceasta cerere potentiala se 
orienteaza spre construirea de hale, motivatia fiind faptul ca diferenta intre pretul de cumparare si cel de construire se 
regaseste in avantajele ce rezulta din detinerea unei hale noi, moderne, ce nu necesita adecvari sau compartimentari.
  
 
Zonele cele mai cautate pentru construirea de hale sunt Zona Industriala Vest, Zona Industriala Est si Zona Industriala 
Sud. 
 
In ceea ce priveste  cererea pentru inchirierea de hale, aceasta a crescut in ultimul an, chiriile pe care chiriasii le platesc 
diferind in functie de amplasament, acces, utilitati si finisaje. 
 
De asemenea se manifesta cerere pentru cumparare de proprietati din partea unor investitori ce doresc sa achizitioneze 
proprietati pe care apoi sa le inchirieze. 
 
Echilibrul pietei  

 
In baza informatiilor prezentate referitoare la tranzactii incheiate, a informatiilor privind oferte de spatii industriale pentru vanzare si 
inchiriere, in urma analizei si interpretarii datelor, in cele ce urmeaza am realizat o delimitare a pietei industriale si o  sinteza a valorilor.  
Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor si a chiriilor, precum si nivelurile de pret percepute de piata pentru diferitele dimensiuni 
ale amplasamentelor pe fiecare zona in parte. In urma analizei au rezultat urmatoarele intervale de tranzactionare si chiriile aferente, 
pe baza carora au fost estimate ratele de capitalizare: 
 
Oferte si tranzactii terenuri pentru dezvoltare industriala:  
 

Nr. Zona 
Tranzactii 

min 
Tranzactii 

max 
Tipul de dezvoltare a 

zonei 
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1 Zona industriala (Nord BAT catre 
Iratos) – zona exterioara centurii 20 30 Industriala 

2 
Zona industriala  Nord -  

Gradiste_Sere si zona CET/Arad-
Curtici 

20 35 Industriala 

3 Zona Industriala SUD 25 35 Industriala 

4 Zona industriala Vest  30 50 Industriala 

5 Zona industria de Est ( Selgros si 
Real ) 40 60 Industriala 

6 Zona industriala Sud  
( calea Timisorii) 25 40 Industriala 

7 Zona industriala Nord Arad-
Oradea  25 45 Industriala 

8 Zona industriala 6 Vanatori( Arad-
Curtici) 20 30 Industriala 

 
Oferte chirii spatii industriale: 
 

Nr. Oferte chirii hale industriale 
Suprafata 

mp 
Chirie(euro/mp) Finisaje  

1 Zona Intim 
hala veche 7000 3 Medii 

2 Zona industriala Sud 
hala noua 1800 3,5 Medii 

3 Zona industriala Vest/ 
Hala noua 1000 4 Medii 

4 Zona industriala Sud/ 
Hala noua 1536 4 Medii/Superioare 

5 Zona industriala Sud 
Hala veche 1000 3 Medii 

6 Zona industriala N 
Hala veche 1200 2.5 Inf/medii 

7 
Zona industriala Sud – hala 

CEFIN 
Hala 2008 

7.000 4.2 Medii 

 
Sintetic, echilibrul pietei imobiliare industriale analizate poate fi prezentat in tabelul de mai jos: 

ARAD – zone 
limitrofe orasului 

Chirii 
/mp EUR 

-min 
Oferte/Tranzacţii/mp 

EUR -min 

Chirii 
/mp EUR 

-max 
Oferte/Tranzacţii/mp 

EUR -max 

Rata de 
capitalizare 

( min) 

Rata de 
capitalizare 

( max) 
Hale industriale 
si depozitare noi 2 250 4 400 9.6% 12% 
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Previziuni pentru perioada următoare 

 
   În perioada următoare, ne aşteptăm la o ușoară creștere a investiţiilor în construcţia de spaţii industriale, în 
special în zona de centruă a orașului Arad și în zona Autostrăzii A1 Timișoara-Arad-Nădlac. Aceste proiecte sunt 
demarate de către antreprenori cunoscuți deja la nivelul orașul Arad (Arcvia Industrial) și care dețin o putere finaciară mai 
mare, avand deja închiriate astfel de spații în zonele industriale cheie.  
Per ansamblu însă, gradul de dezvoltare al zonelor industriale din oraș și județ este redus, aceasta  în special datorită 
crizei economice care a dus la diminuarea cererii (în consecinţă şi a producţiei), dar chiar şi în aceste condiţii, estimăm că 
actuala chiria medie se va menţine constantă,  în jurul valorii  de 1 – 2,5 euro/mp și chiar 3 euro/mp pentru halele din 
panouri sandwich și cele din beton și căramidă renovate la standarde europene și întreținute corespunzător.. 
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2. ANALIZA DATELOR 

Baza evaluarii realizate in prezentul  raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. Pentru 
determinarea acestei valori a fost aplicata metoda comparatiilor de piata si tehnica reziduala a terenului. Prin aplicarea 
acestor metode s-auu obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor s-a 
format opinia evaluatorului privind valoarea.  

4.1.1. Etape parcurse 

⇒ documentarea, pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar; 
⇒ inspectia terenurilor si a zonei; 
⇒ stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; 
⇒ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;  
⇒ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
⇒ aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii imobiliare. 

 Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de 
catre ANEVAR.  
 

4.2. Abordarea prin  comparatii de piata 

 
Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei 
pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie evaluata. Premiza majora a metodei 
este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive 
si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care 
influenteaza valoarea.  
 
Pentru aplicarea acestei metode s-au colectat informatii referitoare la  parcele similare vandute sau oferite in prezent spre 
vanzare. Aceste infromatii au fost analizate, comparate si corectate pentru estimarea valorii terenului evaluat.  
 

1. Terenurile de 13.799 mp si cel de 1.081 mp, alipite, considerate ca o singura parcela de 14.880 
mp 

 
In estimarea valorii au fost realizati urmatorii pasi:  
 
1. Colectarea datelor despre vanzarile actuale, precum si despre cotatiile, ofertele si optiunile disponibile: 
 
In continuare sunt prezentate principalele comparabile avute in vedere pentru estimarea valorii de piata: 
 

 
 
� Corectarea preturilor de vanzare ale comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului 
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evaluat 
 

- Inainte de aplicarea corectiilor in fisa de comparatii s-a efectuat o corectie cantitativa pentru tipul comparabilei si 
anume s-a făcut o corecţie negativa de -15% pentru toate comparabilele mai putin comp. 5 care a fost corectata 
cu -10% in urma negocierii, corecţia luând în considerare un nivel de 10%-15% diferenţă între ofertă şi tranzacţie 
pentru tipul de proprietatilor în discuţie.  

 La preturile corectate s-a aplicat analiza comparativa. 
 
� Estimarea corectiilor unitare: 
 
Exista 10 elemente de comparatie de baza, ce ar trebui luate in considerare, in analiza prin comparatie directa : 

o Drepturi de proprietate transmise 
o Restrictii legale 
o Conditii de finantare 
o Conditii de vanzare 
o Conditii de piata ( timpul) 
o Localizare ( pozitie in cadrul localitatii) 
o Caracteristici fizice 
o Utilitati disponibile 
o Utilizare ( zonarea ) 
o Cea mai buna utilizare 

 
Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii asimilate au fost: restrictii legale, conditii de piata, 
localizare si suprafata. 
Importanta acestor criterii a fost luata in calcule in ordinea descrescatoare a prezentarii lor.    
 
Corectiile aplicate asupra comparabilelor au fost urmatoarele: 
 

Localizare  S-au aplicat urmatoarele corectii: 
- de  -5% pentru comparabila 1. Corectia a rezultat din analiza datelor secundare de piata 
- de 10% pentru comparabila 2. Corectia a rezultat din analiza datelor secundare de piata. 
- de 5% pentru comparabila 4. Corectia a rezultat din analiza datelor secundare de piata. 
- de -15% pentru comparabila 5. Corectia a rezultat din analiza datelor secundare de piata. 
Dimensiune – a fost aplicata o 
- corectie de -5% pentru proprietatea comparabila 5. Corectia a rezultat din analiza perechilor de date si anume comp. 

1 si comp. 5; 
Front stradal si acces - a fost aplicata o: 
• corectie de 10% pentru proprietatea comparabila 1. Corectia a rezultat din analiza perechilor de date si anume comp. 

2 si comp. 1. 
• corectie de -10% pentru proprietatea comparabila 3. Corectia a rezultat din analiza perechilor de date si anume comp. 

1 si comp. 3. 
• corectie de -5% pentru proprietatea comparabila 4. Corectia a rezultat din analiza perechilor de date si anume comp. 

3 si comp. 4. 
 
Utilitati teren – a fost aplicata o corectii de 6 euro per mp teren pentru proprietatea comparabila 3 si comparabila 4. 
Corectia a rezultat din analiza devizelor si a lucrarilor efectuate pentru aducere pe teren a utilitatilor. 
 
Valoarea asimilata pentru proprietatile supuse evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila proprietatii comparabile 2 
doarece proprietatii 2 i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere 
caracteristicile analizate. In acest context valoarea unitara rezultata pentru terenurile ( parcela considerate libere prin 
metoda comparatiilor de piata este(valoare rotunjita):  28 euro/mp. 
 
In continuare este prezentata fisa de comparatii pentru parcela evaluata: 
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Vcomparatii = 1.834.300 RON (416.640 EURO) 
 
 
La valoarea estimata prin metoda comparatiei directe a fost adaugata valoarea platformelor betonate, aferente parcelei de 
teren – drum acces cu suprafata de 1.081 mp. Valoarea acestora a fost determinata prin metoda costurilor, ele avand o 
suprafata totala de cca. 1.081 mp si este de 25.728 euro, echivalent a 113.269 ron. 
 
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din cauze fizice, functionale 
sau externe. 
 
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a 
deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. 
 
 Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt: 
* uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta poate avea doua 

componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca 
si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mic decat cresterea de valoare 
rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din 
motive practice sau economice). Uzura fizica a fost determinata ca raport intre varsta actuala a constructiilor si durata 
de viata efectiva a acestora.  

 
Calculul tabelar pentru costurile de inlocuire brute aferente platformelor betonate se prezinta astfel: 
 

 
 
Devizul de determinare a CIB in euro ptr. Platforme si drumuri betonate, din Catalogul costurilor de reconstructie brute – 
C. Schiopu, este: 

 



DARIAN DRS SA                                                            Raport evaluare terenuri 

  Pagina 16 

 
 
Astfel valoarea finala rezultata in urma aplicarii abordarii prin comparatii, ptr. cele doua parcele de teren analizate, este 
(rotunjita): 
 

Vcomparatii = 1.947.600 RON (442.300 EURO) 
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2. Terenul de 3.949 mp, considerat separat, fara acces si pozitionat in planul secund 
 
In estimarea valorii au fost realizati urmatorii pasi:  
 
1. Colectarea datelor despre vanzarile actuale, precum si despre cotatiile, ofertele si optiunile disponibile: 
 
In continuare sunt prezentate principalele comparabile avute in vedere pentru estimarea valorii de piata: 
 

 
 
� Corectarea preturilor de vanzare ale comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului 
evaluat 
 

- Inainte de aplicarea corectiilor in fisa de comparatii s-a efectuat o corectie cantitativa pentru tipul comparabilei si 
anume s-a făcut o corecţie negativa de -15% pentru toate comparabilele , corecţia luând în considerare un nivel 
de 15% diferenţă între ofertă şi tranzacţie pentru tipul de proprietatilor în discuţie.  

 La preturile corectate s-a aplicat analiza comparativa. 
 
� Estimarea corectiilor unitare: 
 
Exista 10 elemente de comparatie de baza, ce ar trebui luate in considerare, in analiza prin comparatie directa : 

o Drepturi de proprietate transmise 
o Restrictii legale 
o Conditii de finantare 
o Conditii de vanzare 
o Conditii de piata ( timpul) 
o Localizare ( pozitie in cadrul localitatii) 
o Caracteristici fizice 
o Utilitati disponibile 
o Utilizare ( zonarea ) 
o Cea mai buna utilizare 

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii asimilate au fost: restrictii legale, conditii de piata, 
localizare si suprafata. 
Importanta acestor criterii a fost luata in calcule in ordinea descrescatoare a prezentarii lor.    
 
Corectiile aplicate asupra comparabilelor au fost urmatoarele: 
 

Localizare  S-au aplicat urmatoarele corectii: 
- de  -5% pentru comparabila 1 si comparabila 4. Corectia a rezultat din analiza datelor secundare de piata 
- de 15% pentru comparabila 5. Corectia a rezultat din analiza datelor secundare de piata. 
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Dimensiune – a fost aplicata o 
- corectie de 10% pentru proprietatea comparabila 1; 
- corectie de 5% pentru proprietatea comparabila 2; 
- corectie de 15% pentru proprietatea comparabila 3; 
- corectie de 20% pentru proprietatea comparabila 5. 
• Corectiile au rezultat din analiza perechilor de date si anume comparabila 4 si comp. corectate,amintite anterior. 
Front stradal si acces - a fost aplicata o: 
- corectie de -25% pentru proprietatea comparabila 1 si comparabila 3; 
- corectie de -15% pentru proprietatea comparabila 2; 
- corectie de -20% pentru proprietatea comparabila 4. 
• Corectiile au rezultat din analiza perechilor de date si anume comparabila 5 si comp. corectate,amintite anterior.; 
Utilitati teren – a fost aplicata o corectie de 0,5 euro per mp teren pentru proprietatea comparabila 3 si o corectie de 1 
euro per mp teren pentru proprietatea comparabila 5. Corectia a rezultat din analiza devizelor si a lucrarilor efectuate 
pentru aducere pe teren a utilitatilor. 
 
Valoarea asimilata pentru proprietatile supuse evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila proprietatii comparabile 4 
doarece proprietatii 4 i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere 
caracteristicile analizate. In acest context valoarea unitara rezultata pentru terenurile ( parcela considerate libere prin 
metoda comparatiilor de piata este(valoare rotunjita):  26 euro/mp. 
 
In continuare este prezentata fisa de comparatii pentru parcela evaluata: 
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Astfel valoarea finala rezultata in urma aplicarii abordarii prin comparatii, ptr. parcela de teren analizata, este (rotunjita): 
 

Vcomparatii = 452.010 RON (102.700 EURO) 

 
Valoarea totala pentru cele 3 parcele de teren analizate prin piata este de: 

 

VTOTAL comparatii = 2.399.400 RON (545.000 EURO) 
Din care 
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ANEXA 1  
- Extrase CF  
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ANEXA 2 - Date de piata 

 
Oferte terenuri 
 
Comparabila 1 

 
http://www.rig-imobiliare.ro/property/centura-aradului6-vanatori/ 
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Comparabila 2 

 
http://www.rig-imobiliare.ro/property/zona-industriala-sud-spre-zadareni/ 
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Comparabila 3 

 
http://olx.ro/oferta/vand-teren-in-arad-ID1Pxp1.html#14444b75fc/ 
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Comparabila 4 
 

 
http://olx.ro/oferta/9300-mp-intravilan-ID25InT.html#ebdfdc1edd 
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Comparabila 5 

 
http://www.rig-imobiliare.ro/property/calea-zimandului/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


