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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Referitor la intocmirea STUDIULUI DE OPORTUNITATE in vederea inchirierii
imobilului compus din teren si cladire, situat in municipiul Arad, Calea Radnei (str. I.
Maniu), Bl. 108/b, ap. 28, parter, inscris in CF 302675-C1-U2 ARAD, la cererea dvs si
in baza contractului incheiat, am verificat situatia acestui imobil in contextul conditiilor
din teren la data intocmirii studiului, conform documentelor care mi-au fost puse la
dispozitie, a informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale precum si a analizei
efectuate.

Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul minim al chiriei
anuale la data Tntocmirii studiului de oportunitate, a oportunitatii inchirierii precum si a
duratei de inchiriere.

Modul de determinare a valorii chiriei estimate pentru inchiriere —are labaza
chiria de piata practicata la nivelul municipiului Arad, valoare definita in Standardele
de Evaluare a Bunurilor Ed. 2022, ANEVAR, astfel:

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotardt si un locatar hotarat, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing

adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere. (SEV 104, AL. 40.1).

Beneficiar studiu-Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad

Data studiului — 24.04.2023, data la care este valabila si valoarea chiriei.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din

teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Rezultate obtinute:

Chiria de piata lunara Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 560 EUR,
respectiv 3,5 EUR/mp Suprafata construita

Chiria de piata lunara a terenului 100 mp cota parte = 50 EUR, respectiv 0,5 EUR/mp

Pentru cursul de schimb de 4,9293 LEI/EUR, valabil la data de 24.04.2023, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata lunara Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 2.760,4 LEI
Chiria de piata lunara a terenului 100 mp cota parte = 246,5 LEI

Respective chiriile anuale se prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD =6.720 EUR

Chiria de piata anuala a terenului 100 mp cota parte = 600 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9293 LEI/EUR, valabil la data de 24.04.2023, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 33.124,9 LEI
Chiria de piata anuala a terenului 100 mp cota parte = 2957,6 LEI
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

CUPRINS

Certificare studiu si valoarea minima a chiriei

Sinteza studiului

Prezentarea si analiza bunului care urmeaza sa fie inchiriat

Metodologia de determinare a chiriei minime

Procedura pentru atribuirea contractului de inchiriere

Durata estimata a inchirierii

Termenele previzibile pentru realizare procedurii de inchiriere

Avize necesare

Anexe
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I STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

1. Certificare studiu si valoare chiriei

Prezentarile faptelor din acest studiu de oportunitate sunt corecte si adevarate, iar
rezultatele obtinute Tn urma evaluarii sunt confidentiale.

Analizele si concluziile raportate sunt limitate doar la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate si reprezinta opiniile mele profesionale si impartiale.

Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul
acestui studiu si nici un interes personal legat de partile implicate.

Nu am nici o partinire legatd de proprietatea care face obiectul prezentului raport
sau legata de partile implicate in aceast studiu.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari neprimind asistenta profesionald semnificativa din partea altei persoane.

Studiul de oportunitate a fost efectuat de catre ing. Florica Luca, evaluator autorizat,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, n
colaborare cu clientul si beneficiarul.

Certific dupa cunostinta si parerea mea ca:

e expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevarate

e analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale

e nu am nici un interes prezent sau viitor Tn proprietatea care constituie obiectul acestui
raport §i nici un interes personal legat de partile implicate

e nu am nici o partinire legatd de proprietatea care face obiectul prezentului raport sau
legata de partile implicate in aceasta evaluare

e angajarea mea in acest studiu §i onorariul pentru aceastd lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului

e analizele, opiniile si concluziile noastre, precum si acest studiu au fost efectuate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor

e detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari (CV prezentat in Anexe)

e nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanelor care semneaza acest
raport.

e subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauza in luna aprilie 2023
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I STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

2. Sinteza studiului de oportunitate

Prezentul studiu de oportunitate se refera la bunuri apartinand domeniului public
al municipiului Arad si anume imobilul situat in cartierul Micalaca, zona Miorita,
Calea Radnei (str. I. Maniu), Bl. 108/b, ap. 28, parter, inscris in CF 302675-C1-U2
ARAD, compus din cladire nerezindentiala — apartament nr. 28 — spatiu comercial cu
nr. top: 2452/2453/662/1:2450/662/1/b/1:2450/662/4/1/XXVI11 —ap. 28 cu suprafata
construita de 160 mp, cote parti comune 160/2570, cote teren 100/780 compus din:
sala servire, 2 depozie, vestiar, birou, grup sanitar; partile comune sunt: subsol
tehnic, casa scarilor, camera pubele, 2 uscatorii, casa liftului, lift, instalatii electrice,
sanitare, incalzire centrala, gaz la bucattorii, acoperis terasa, antena radio-TV.

Apartamentul este amplasat intr-un bloc S+P+8E, fiind spatiu comercial la parter.

Obiectul studiului de oportunitate — imobilul situat in Arad, cartier
Micalaca, zona Miorita, Calea Radnei (str. I. Maniu), Bl. 108/b, ap. 28, parter, bunuri
prezentate in tabelul urmator:

TABEL 1 Imobil - teren si constructie situate in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu),

Bl. 108/b

suprafata
construita Nr.
CF Top desfasurata - mp observatii proprietate Inventar
ap. 28 cu suprafata
construita de 160 mp,
cote parti comune
160/2570, cote teren
Top: 100/780 compus din:
2452/2453/662/1:2450 sala servire, 2 depozie,
302675-C1-U2 | /662/1/b/1:2450/662/4 vestiar, birou, grup Municipiul Arad,
ARAD [L/XXVIII 160 mp sanitar domeniul public 573
Teren aferent ap 28, Municipiul Arad,
302675 ARAD 100 mp Calea Radnei, BI. 108/b domeniul public 576

Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul chiriei lunare,
aferente imobilului — teren si constructie - la data intocmirii studiului de oportunitate,
a oportunitatii inchirierii, precum si a duratei de inchiriere.

Tipul valorii chiriei estimate pentru inchiriere - este chiria de piata, valoare
definita Tn Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2022, ANEVAR, standarde cu
valabilitate si in 2023.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din

teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
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Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotardt, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere. (SEV 104, AL. 40.1) .

Beneficiar studiu-Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului
Arad

Data studiului — 24.04.2023, data la care sunt valabile si valorile chiriei.
Rezultate obtinute:

Chiria de piata lunara Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 560 EUR,
respectiv 3,5 EUR/mp Suprafata construita

Chiria de piata lunara a terenului 100 mp cota parte = 50 EUR, respectiv 0,5 EUR/mp

Pentru cursul de schimb de 4,9293 LEI/EUR, valabil la data de 24.04.2023, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata lunara Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 2.760,4 LEI
Chiria de piata lunara a terenului 100 mp cota parte = 246,5 LEI

Respective chiriile anuale se prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD =6.720 EUR
Chiria de piata anuala a terenului 100 mp cota parte = 600 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9293 LEI/EUR, valabil la data de 24.04.2023, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 33.124,9 LEI
Chiria de piata anuala a terenului 100 mp cota parte = 2957,6 LEI
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STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobilului compus din

teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,

intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

3. Prezentarea si analiza bunurilor supuse inchirierii

3.1. Identificarea si descrierea activelor

3.1.1. Identificarea activelor

Cladirea si terenul care fac obiectul inchirierii, sunt inscrise in CF 302675-C1-U2

ARAD
4

, astfel:

W Oficlul de Cadastru sl Publicitate imobilard ARAD
g' Biroul de Cadastru ¢ Publicitote imobiliard Arad

ANCIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
" PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 302675-C1-U2 Arad

Nr carore I7aa7
2 iv
Luna 03
Al 2018

T

1INSE62 406

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate Individuals

Adresa: Loc. Arad, Str 1, Maniu, B, 108/b, Ap. 28, jud, Arad, parter

Pérti comune: subsol tehnic, casa scarilor. camera pubele, 2 uscatorl, casa liftulul, IIft, Instalatii electrice,
sanitare, incalzire centrala, gaz Is bucataril, scoperis terasa, antena radio-TV,

Nr. CF vechi:8542 Micalaca

Nr Suprafata |Suprafata] Cote parti [ .
o Nr. cadastral construltd [utila (mp)l comune Cote teren Observatli / Referinte
Al Top: I 160 - 160/2570 100/780 |compus din saia servire, 2
2452/2453/662 depozite, vestiar, birou, grup
| 1: sanitar
| [2450/662/1/b/1
2450/662/4/1/X
XVl

Dreptul de proprietate publica asupra cladirii este inscris n Cartea Funciara in favoarea

Municipiului Arad, cota 1/1,dupa cum urmeaza:

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

Referinte

9519 /12/11/1991

Act

nr, 0,

81

Intabulare, drept de PROPRIETATEConstrulre, dobandit prin Lege, cota
actuala 1/1

Al

1) STATUL ROMAN

OBSERVATII: (provenita din conversia CF B542 Micalaca)

37447 | 30/03/2018

B2

LA_CLAdmlnlsl:raHv nr. 87+ ANEXA, din 27/02/2018 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE. dobandlt prin Lege, cota
actuala 1/1

1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniu public

B3

Inscrierea provizorie, drept de ADMINISTRARE, dobangit prin Lege,
cota actuala 1/1

Al

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU] ARAD
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Conform extrasului de Carte Funciara, imobilul nu are sarcini:

L C. Partea IIl. SARCINI . S

| Inscrieri privind de

zmembramintele dreptului de proprietate, [ : '
= — drepturi reale de garantie si sarcini Rareringa l
NU SUNT e =F= - S e — > o

3.1.2. Descrierea imobilului supus inchirierii

Municipiul Arad este asezat in extremitatea vestica a Romaniei, 1in
sudul Crisanei si in nordul Banatului, in sesul intins al Tisei, in cdmpia aluvionara a
Aradului, parte a Campiei de Vest. Este primul oras important din Romania la intrarea
dinspre Europa Centrala, fiind situat pe malul raului Mures, in apropierea iesirii acestuia
din culoarul Deva-Lipova. Teritoriul administrativ al municipiului este de 252,85 kmp.

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

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

Amplasamentul imobilului analizat — situat in cartierul Micalaca, zona Miorita,
Calea Radnei (str. 1. Maniu), este in zona centrala a cartierul Micalaca si municipiului
Arad, iar imobilul analizat dispune de urmatoarele utilitati: curent electric, apa curenta,
canalizare, gaz metan, telefonie; incalzirea termoficare de la CET Arad.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 428/27.03.2023 emis de Primaria
Municipiului Arad, zona este zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri —
subzona constructii comerciale .

Regimul tehnic este, dupa cum urmeaza:
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

}, REGIMUL TEHNIC

Ter=n situat in U.T.R. 29. 1Sc029a (subzona constructii comerciale) in conformitate cu regulamentul aferemt PU G
Echipare cu utilitati : apa, canalizare, encrgic electrica, gaz, telefonie

Indicatorii P.O.T. st C.U.T. se vor meatine -nu s¢ accepta nici o extindere pe onzontala §i/sau pe verticala

Se¢ vor putea execula

a) fara autorizatie de construire : lucrarile mentionate la art.11 aiin.2 lit.b), ¢), d), €), g), h), 1) din Legea nr.50/91 rep. cu
modificarile si completanle ulterioare.

b) cu autorizatie de construire : once alte lucran care nu sunt mentionate mai Sus.

Accesul la imobilul de inchiriat, compus din Apartament la parter de bloc si teren
cota parte se face din Calea Radnel, direct.

Amenajarile aferente terenului:
Din datele extrase din Certificatul de Urbanism nr. 428/27.03.2023, rezulta urmatoarele:

o terenul pe care este amplasat imobilul S+P+8E este intravilan curti constructii
situate in UTR 29, Isco29a — subzone constructii comerciale, proprietatea
municipiului Arad — domeniul public;

o Utilitatile de care dispune imobilul sunt: apa, canalizare, energie electrica, gaz,
telefonie

Descrierea constructiva a cladirilor:

Cladirea care adaposteste AP. 28 este Bloc de locuinte de tip subsol + parter + 8 etaje
(S+P+8E), cu spatii comerciale la parter:

Caracteristicile constructive ale cladirii sunt:
- fundatii din beton
- structura de rezistenta beton
- inchideri din zidarie din caramida
- compartimentari din zidarie din caramida
- planseu din beton
- acoperis terasa
- tamplaria exterioara PVVC cu geam termopan
- tamplaria interioara lemn
- pardoselile: gresie si parchet laminat
- finisajele interioare: tencuieli, zugraveli lavabile
- finisaje exterioare: tencuieli stropite, vitrina si caramida aparenta
- incalzire termoficare, CET Aradd

Cladirea a fost construita in perioada 1984-1990, a fost bine intretinuta, nu a necesitat
reparatii capitale, .
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Se estimeaza starea tehnica a cladirii pe urmatoarele categorii:

Foarte buna (FB) — situatie in care S-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de
Intretinere, reparatii curente, reparatii capitale.

Buna (B) — situatie in care S-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la
timp si in conditii acceptabile, dar nU S-au efectuat reparatii capitale.

Satisfacatoare (S) — situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere,
neglijandu-se complet lucrarile de reparatii curente si capitale.

Starea tehnica a cladirilor este buna.

3.1.3 Motive de ordin economic, finanicar, social si de mediu, care justifica realizarea
concesiunii

ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ:

ART. 108 Administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativteritoriale
Consiliile locale si consiliile judetene hotarasc, in conditiile prevazute in partea a V-a a
prezentului cod, ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean,
dupa caz, sa fie:

a) date in administrarea institutiilor publice si regiilor autonome din subordinea unitatii
administrativ-teritoriale care le are in proprietate;

b) concesionate;

c) inchiriate;

d) date in folosinta gratuita institutiilor de utilitate publica;
e) valorificate prin alte modalitati prevazute de lege.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica acordarea chiriei
pe cladire:

e Cladirea AP. 28 a fost utilizata, pana in anul 2018, de catre Politia Locala Arad,
In baza unui contract de dare in folosinta gratuita a imobilului; in urma fuziunii
prin absorbtie de catre CLM Arad a fostei Politii Locale Arad, aceste contracte au
Incetat de drept; constatandu-se necesitatea extinderii spatiilor pentru Institutiile
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

din sistemul de ordine si siguranta publica (IPJ), este oportuna inchirierea acestui
spatiu pentreu servicii publice in ineresul societatii civile

Oportunitatea selectarii unui locatar (chirias) care sa ofere un raport pret/calitate a
serviciilor optim si o valoare a chiriei, maxima, dispus sa investeasca in cladiri
pentru a le aduce la o stare functionala pentru serviciile respective

Inchirierea trece Tntreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a imobilului
inchiriat, in sarcina locatarului

Locatarul va acoperi in intregime costurile de intretinerea si exploatarea a spatiului
inchiriat

Amenajarea si exploatarea amplasamentului se va face pe cheltuiala locatarului,
fara a implica resurse financiare, logistice si umane din partea autoritatilor publice
locale

Administrarea eficientd a domeniului public al municipiului Arad, respectiv a
imobilului supus procedurii de inchiriere

Dezvoltarea economica a Municipiului Arad, prin dezvoltarea sectorului privat
Atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare, prin incasarea chiriei

Locatarul va avea obligatia sa respecte legislatia in vigoare pe probleme de mediu,
prin contractul de inchiriere

Contractul de inchiriere transfera responsabilitatea cu privire la obligatiile de
protectie a mediului, locatarului, astfel:
o Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea poluarii solului si a
apelor subterane
o Reducerea pierderilor prin practice de buna gospodarire
o Asigurarea intretinerii si dezvoltarii spatiilor verzi, (gazon, arbori, arbusti,
flori) in zona inchiriata
o Gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea conditiilor de igiena cerute
de reglementarile legale in vigoare
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4. Metodologia de determinare a chiriei minime
4.1 Termeni de referinta ai evaluarii
Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Evaluarea prezenta s-a realizat conform STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR editia 2022, ANEVAR.

Standardele de evaluare a bunurilor (SEV) 2022 includ Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de
TEGOoVA, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluate elaborate de
catre ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor.

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022 aplicate in prezenta
lucrare sunt

e STANDARDE GENERALE:

o SEV 100 - Cadrul general (IS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (I1VS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

© O O O O

e STANDARDELE PENTRU ACTIVE:
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (I1VS 400)
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Am luat in considerare valoarea de piata si chiria de piata, scopul evaluarii fiind
aprecierea chiriei de piata a unei proprietati imobiliare destinata pentru inchiriere.
Definitia valorii de piata (SEV 104, paragraf 30.1):

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
0 tranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing adecvat, in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Definitia Chiriei de piata, conform SEV 104, paragraph 40.1

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotardt, cu
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clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

Ipoteze si ipoteze speciale
Studiul de oportunitate a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze generale:

» Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa

la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de

proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil,
daca nu se specifica altfel;

Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii.

Se presupune ca proprietatea este definutd cu responsabilitate si ca se aplica

un management competent al acesteia.

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li

se acorda garantie pentru acuratete.

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidente ale proprietatii,

ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa

valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru
astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor.

«» Evaluatorul, prin natura evaludrii, nu va fi solicitat sd ofere consultanta
ulterioard sau sa depuna marturie in instantd in legatura cu proprietatea in
chestiune, decat daca au fost facute initial aranjamente in scris in aceasta
privinta.

*¢ Nici una din partile raportului (in special concluziile privind valoarea,
identitatea evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate
in public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai
mediatice, fara acordul scris si aprobarea prealabila a evaluatorului.

% Acest raport trebuie considerat o analizd limitata, in care evaluatorul a
realizat toate cerintele stabilite pentru o evaluare de catre Standardele de
Evaluare a Bunurilor.

¢ Valorile estimate nu contin TVA

YV V

Y VY
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4.2 ANALIZA PIETEI

Generalitati
Piata real estate se caracterizeazi prin urmatoarele trasituri definitorii':

Este o piata imperfectd. Pentru a fi considerata perfectd, o piatd trebuie sa
indeplineasca o serie de conditii cumulative:

e 53 existe un mare numar de cumparatori si vanzatori, liberi s negocieze;

e bunurile tranzactionate sa fie uniforme calitativ;

e fiecare participant trebuie sa aiba depline cunostinte privind caracteristicile

bunurilor.

Cumparatorii si vanzatorii au un comportament axat pe pret. Spre deosebire de pietele
monopoliste, niciunii dintre participanti nu poate impune singur pretul, piata fiind
astfel competitionala.
Este o piata ciclica'.
Piata nu este transparenta, preturile tranzactiilor efective nefiind cunoscute de toti
participantii. De asemenea, deseori existd suspiciuni privind corectitudinea datelor
publicate si a lipsei constrangerilor in cursul tranzactiilor.
Este o piata segmentata. Principalele criterii de diferentiere ale sub-pietelor sunt:

e functie de destinatia spatiilor: locativa, industriala, birouri, etc;

e functie de localizare;

e functie de pret;

e functie de caracteristicile extrinseci, intrinseci, productive si tehnologice.

Analiza urmatoare este structuratd pe principiile evaluarii, asa cum sunt ele
recomandate de ANEVAR'":

anticiparea beneficiilor viitoare;

dinamica fortelor cererii si ofertei, schimbarea;
cererea si oferta;

substitutia;

echilibrul pietei;
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e factorii externi.
1. Piata internationala

Indicele international al companiilor de materiale de constructii cunoaste in 2022 o
scadere", produsa dupa o crestere accentuatd dupa lockdown-ul pandemic. Trendul
ascendent rezistd momentan, desi se aflda in divergentda cu evolutia descendenta a
volumelor.
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Siindicele REIT Europe prezintd scaderi accentuate, cu recomandari tehnice de vanzare.
Trendul principal descendent se mentine, dar si pragul suport rezistd in momentele de
scadere.
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Pe plan european, pretul spatiilor locative' cunoaste o crestere abrupta dupa recesiunea
mondiald declansatd de criza americand subprime.

O evolutie similard o au si chiriile spatiilor rezidentiale.

Observ de asemenea concordanta evolutiei pietei interne cu mediile europene.
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In schimb, rentabilitatea in domeniu este mult superioara in Roméania comparativ cu
media europeana.
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Costul lucrarilor de constructii a crescut si el in ultima decada, Romania cunoscand o
augmentare mai mare decét nivelul european.
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Construction producer prices for new residential buildings . RO
(2015 = 10
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Source: Eurostat - gccess 10 datael

Romania stitea relativ bine si la capitolul posibilitatilor de sustinere a costurilor
locuintelor (statistica valabila inainte de criza energetica declansatd de razboiul Ruso-
Ucrainian).

Housing costs in disposable income - Total, 2021

{(in %)

Romania

170%W

Source: Eurostat - access 10 datasas
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In fine, din punct de vedere al POT, Romania are un grad restrans de ocupare a spatiului
destinat constructiilor locative.

Residential areas, 2018 =

Datorita pandemiei (si consecintei acesteia, munca la distantd), ocuparea spatiilor de
birouri a scazut din 2020, cu Bucurestiul ocupand ultimul loc in statistica Prime office
vacancy rates in selected European cities in 1st quarter 2022V,

Chart 2: European average office occupancy rates
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Cét priveste renta terenurilor agricole, aceasta este foarte variati in Europa"', cu valori
minime Tn Romania.
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2. Evolutia pietei imobiliare interne

Conform indicelui imobiliar™, pretul mediu solicitat pentru apartamentele din blocuri

(euro/mp util) si-a reluat cresterea, tinzand din nou (similar crizei subprime) spre valori
ne-sustenabile.
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Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale

Analize imobiliare T2-2021:
Evolutie trim. +
Evolutie anuala

"  Romdania {[Analize imobiliare si imobiliarero) Sursa date prelucrate de Analize Imobiliare
e European Union (Eurostat)

Romanss [INS|

Surprinzator, pandemia a oprit doar pentru scurt timp evolutia ascendenta a
imobiliarelor*.
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Evolutiile preturilor si a chiriilor in Romania sunt similare cu mediile europene si se afla
pe un trend puternic ascendent, similar, de altfel, indicelui total al inflatiei™'.

Mediul economic intern este favorabil incad*", dar existd semnale ca finantele mondiale
se supraincdlzesc, ceea ce ar necesita o atentie sporita din partea statelor si bancilor.
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¢ 2021, cel mai bun an 7.3
;  pentru investitiile stréine
: Fluxul net de investitii
straine directe (ISD) la 53 52
. final de an intre 438
2011-2021
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de miliarde de euro era soldul investitiilor straine SUSc .
directe la finalul lui 2020

Cursul valutar este controlat de Banca Nationald, care, conform legii, poate interveni in
piata fara ca aceasta si poati fi considerati manipulare. In consecinti, cursul EUR/RON
este relativ stabil*" si este destul de putin sensibil la evolutiile politice.

Exchange rate

Lel (RON)

~-EUR —USD

:
05.07.2006 11.06.2010 20.05.2014 10.05.2018 02052022

Datoria externa este in crestere. Investitiile au evoluat in ritm mai lent, astfel cad mare
parte din datorie se datoreaza cresterii consumului.
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Produsul intern brut este si el in crestere, previziunile specialistilor fiind optimiste in
continuare*.

GDP

Inflatia a crescut amenintitor™, la rate chiar mai mari decat in Europa*', dar cu previziuni
de revenire la normal.
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Total infiation *
. IE y
Prognozele nationale au fost recent ajustate la un nivel rezonabil*":
Produsul intern brut (crestere reald, %) 2022 2023 2024 2025
CNSP 2022-2025
Prognoza de vara 3,5 3,7 4,7 4,5
Prognoza de primavara 2,9 4,4 48 4,5
Diferente (puncte procentuale) 0,6 -0,7 -0,1 0,0
COM 2022-2023
Prognoza de vard 3,9 2,9
Prognoza de primavara 2,6 3,6
' Diferente (puncte procentuale) 1,3 -0,7

Sentimentele din piatd sunt pe un trend pozitiv

crea panica unor crize economice.

Totusi, perceptia riscurilor ramane ridicata, asa cum arata variatia CDS-urilor (Costul
incapacitate de platd — indicator listat si

asigurdrii Tmpotriva riscului de default =
tranzactionat la bursd).

La prezentarea sus-mentionata au fost incercate si cateva previziuni macroeconomice

demne de urmarit.

xviii

, In ciuda Incercarilor mass-media de a
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Indicator incredere in economie (UE) (puncte)

o
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/o Furn Roemiinin (de.)
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Sarsa; Conviseu t‘unm«mﬁ
" CDS Roménia
EFEERERE
Sursa: Bloombery
lmliutu/m ey : 2020 2021 2022 2023 2024
P18 nominal (miliarde EUR) 2189 240.2 268.3 | 2935 | 305.7
PIB real (%, an/an) -3.7 59 3.2 473 45
Consum privat (%, an/an) -5.1 19 37 5.6 5.0
Investitii productive (%, an/an) 41 2.3 4.7 4.1 3.5
Consum public (%, an/an) 1.8 04 3.7 43 43
Exporturi (%, an/an) 94 | 125 5.0 54 7.2
Importuri (%, an/an) -9.2 146 6.0 6.4 S5
Rata somajului (%) 6.1 5.5 5.5 5.5 5.4
Inflatia* (IAPC) (%, an/an, medie) 2.3 41 8.0 43 i3
Rata de dobanda de referinia (%) 1.50 1.75 3.50 400 3.50
Deficit bugetar (% PIB) (ESA) 93 /.1 6.3 3.0 2.5
Contul curent (% PIB) 5.0 7.1 50 45 33
Rata d'e dobéanda titluri 10 ani (medie 19 17 6.2 5.4 5.2
anuald) (%)
EUR/RON (medie anuals) 4.84 492 498 503 5.06
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Din Raportul BNR asupra stabilititii financiare** de la mijlocul anului anului 2022, idea
este baza legata de proprietatile imobiliare pare a fi: « Activitatea pietei imobiliare
rezidentiale s-a dinamizat in anul 2021, evolutie reflectata de majorarea numarului de
tranzactii (+37 la suta in intervalul aprilie 2021 — martie 2022 fata de aceeasi perioada
a anului anterior, conform datelor ANCPI). Preturile proprietatilor rezidentiale au
crescut in Romdania in cursul anului 2021 (+7,5 la suta in termeni anuali), mentindndu-
se insa la cel mai redus nivel din regiune (Grafic 2.19), dar si sub media Uniunii

Europene (10 la suta).»

Grafic 2.19, Bata de crestere anuals a preturitorn imobilinee Grafic 2.20. Rata de aestere pentn

comparatil regionale pentru indicele costurilor de constructie pentru clac
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2.1. Valori reprezentative

ANEVAR propune un indice imobiliar la nivel de municipii si la nivel national™,
Retinem ca din 2016 cresterea trimestriala nu mai Inregistrat valori negative — adica,

apartamentele s-au scumpit incontinuu.
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Din ultima revistd editatd de ANEVAR™ rezultd cateva cifre si grafice semnificative
pentru nivelul preturilor actuale:

Apartament in bloc - Top 10 valoare de piata/ mp Casa cu teren — Top valoare de piata/ mp
Nr.crt.  Municipi/ Oray  Valoare de piati (€/ mp) Ne. ort. Municipiw/ Orag Valoare de piald (€/ mp)
1 Cluj-Napoca 1.984 t | Cluj-Napoca ; 1785
2 Bucuresti 1461 2 _ Constana . 1564
3 Bragoy 1.365 3 Tmigoas 13683
4 Timisoara 1.340 4 S | 1240
5 Constania 1.341 5 lasi ' 1.161
(i Craiova 1.284 6 Craovs 1.182
7 Targu Mures 1.249 7 Oragsa 1.063
. lasi 1.227 ' | e [ 00
9 Oradea 1.221 ] fArag 07
10 Sibi 1.215 10 Alba luka ‘ 014

Pentru Arad, valoarea de piatd casa + teren este de 917 €/mp, iar pentru apartament in
bloc este de 1.037 €/mp.

Pentru spatiile ne-locative, datele prelucrate din revistd, provenind de la Colliers
International, Darian DRS, Cushman & Wakefield Echinox, Jones Lang LaSalle, Knight
Frank releva urmatoarele valori medii:
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. .. T Chirie clasa A .
Tip spatii Municipii . Grad neocupare |Rata de capitalizare

eur/mp/luna
Bucuresti 8,00 18,75 | 13,11% | 20,00% | 6,50% 9,50%
Birouri  |Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 10,00 16,00 4,50% | 20,00% | 7,25% | 10,00%

Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 7,00 14,00 | 10,00% | 20,00% | 8,75% | 10,50%

Centre Bucuresti 20,00 75,00 6,75% 9,25%

. Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 14,00 45,00 7,50% 10,00%
comerciale - - —

Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 10,00 30,00 8,00% 10,50%

Bucuresti 3,10 5,50 4,20% 5,00% 7,25% 9,50%

Industrial |Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 3,20 5,00 5,40% 15,00% 7,75% 10,50%

Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 2,60 5,00 2,20% 5,00% 8,00% 11,00%

Conform unor publicatii recente® *ii " pretul apartamentelor din Arad se situeaza in
plaja de valori urmatoare:

Cat costa chiria sau o cas3 in Arad?

» 3sChiria pentru un apartament cu un singur dormiter in centru= 215.08
Chiria pentru un apartament cu un singur dormitor in suburbii= 159.77€
s 2Chiria peniru un apartament cu trei camere in centru= 327.82€
s ZFChina pentru un apartament cu trei camere in suburbii= 252 85¢€
m2 in centru= 918.01€
* Pret/m2insuburbli= 683.47€

iw yvezi mal multe preturl la apartamente

» @Pretul unui apartament mic in centru= 55,080.6€

s @Pretul unui apartament mare in ce

Evolutia preturilor medii la apartamente din Arad

. -
a - J—
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Evolutia preturilor medii la apartamente cu 3 camere din Arad

Conform Institutului national de statistica, indicele pretului in constructii’™V se afla pe

un trend ascendent, multe dintre materiile prime scumpindu-se de 2+3 ori in ultimul an.

Constructions Price Index

2.2.  Concluzii

In opinia mea, in acest moment preturile imobiliarelor sunt ne-sustenabil de ridicate.
Existd un exces de bani in piata (la nivel international), concretizat in absurditati de genul
Metavers, monede virtuale care nu se stie cat sunt de legale, firme care valoreaza miliarde
de dolari pe hartie sau care au PER-uri aberant de ridicate etc.

Petrolul a trecut de la cotatii futures negative la valori spre 150 dolari barilul, energia are
un pres insuportabil pentru populatie in intreaga Europa, bancile trec de la dobanda zero
la variatii saptdmanale in crestere — similare inflatiei, materiile prime pleaca de la minime
spre maxime istorice, apar crize dintre cele mai ciudate: a semiconductorilor, a
containerelor, a cine mai stie cui datorita razboiului din Ucraina.

Mie mi se pare evident ca trebuie luate masuri drastice, de catre state, banci, organizatii
suprastatale etc, pentru ca piata nu va putea regla singura aceste variatii aberante.
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Si piata imobiliara a suferit cresteri galopante, dar ele sunt momentan sustenabile.

Rationamentul meu este urmatorul: atata timp cat un angajat (sau o familie) poate sa-si
permitad sa plateasca credite ipotecare (principalul plus dobanzile) cu maxim jumatate
din salar, pretul apartamentelor nu este prea mare. Similar in cazul spatiilor comerciale,
logistice sau industriale. Un argument in acest sens il reprezintd comparatia dintre
cresterile salariale si cele ale imobiliarelor™V, realizata pentru principalele municipii.

Indici comparativi ai Indicele castigului . .
- ) . . . Indicele pretului de vanzare al
castigului salarial real si salarial real pentru :
. locuintelor pentru anul 2021
pretului de vanzare al anul 2021 (2015 = 100)
locuintelor (2015 = 100) .
Cluj Napoca 174 180
Bucuresti 154 144
Timisoara 162 147
lasi 174 149

Cand acest raport nu va mai fi corect, piata imobiliara se va corecta, mai mult sau mai
putin sever.

Opinia specialistilor:

«Vanzarile de locuinte a crescut si in primul trimestru al acestui an, pe fondul unei
cererii in crestere, dupa o stagnare pe finalul lui 2021, in timp ce preturile urmeaza si
ele o traiectorie ascendenta, dar au inceput sa apara incertitudini legate de evolutia
pietei in urmatoarele luni, se arata intr-un raport realizat de compania de evaluari
imobiliare ValorEasy.»*!

«Doar in Cluj-Napoca preturile de vanzare ale apartamentelor s-au apreciat mai mult
decat salariul net. In Cluj-Napoca preturile de vinzare ale apartamentelor s-au apreciat
cu 80%, in termeni reali, in perioada 2015 — 2021, depasind cresterile castigului salarial
mediu real de 74%. Si in celelalte trei orase mari analizate de ValorEasy (Bucuresti,
lasi si Timisoara) preturile de vanzare s-au apreciat rapid, dar nu au depasit cresterile
castigului salarial. y>

«,, Impredictibilitatea a atins cote maxime, influentand profund piata. In aceasta
perioada de razboi in Ucraina, asistam la o scadere temporara a cererii §i intentiei de
cumparare. Este posibil sa avem parte din nou de inceputul unui nou ciclu imobiliar,
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intocmai celui din 2008, declansat de inceputul unei noi crize economice. Cei care
cunosc cu adevarat ciclurile imobiliare stiau oricum ca acesta urma sa se declanseze in
anii urmatori (1-4 ani). La 14 ani de la declansarea crizei imobiliare din 2008, care a
constituit inceputul unui ciclu imobiliar, este posibil sa ne aflam acum la inceputul unuia
nou”, sustine Viad Gheorghiu, REALTOR si consultant imobiliar, membru APAIR
(Asociatia Profesionala a Agentilor Imobiliari din Romdnia), afiliat NAR (National
Association of Realtors din SUA).»Vii

Din teleconferinta cu investitorii pe Trimestrul 1 2022 a One United Properties SAX*
(dezvoltator imobiliar din Bucuresti listat la Bursa de Valori Bucuresti) am retinut
urmatoarele:

e Sunt optimisti privind evolutia pietei imobiliare in viitorul previzibil. La fel a raspuns
st EVER la aceasta intrebare. Nu obtin autorizatii la timp si nu pot construi cat ar
putea vinde. Cererea de apartamente premium in Bucuresti este mult mai mare decét
oferta.

e 80% din apartamentele aflate in construire sunt deja precontractate. Stocul de
apartamente din Bucuresti este Tnvechit, de proasta calitate, iar populatia este in
crestere continud; deci, fundamental presiunea este pe cerere.

e Pe segmentul comercial prime, proprietatile din Bucuresti sunt subevaluate: yield de
4% 1n Praga si de 6,5% in Bucuresti.

e Considera ca pot transfera catre clienti cresterea de preturi la materiale. Cresterea
costurilor este estimatd la 5+10% in 2022. Marja pentru rezidentiale este de peste
40% si este de asteptat sa se mentind la acest nivel.

In lipsa unui eveniment extrem, piata imobiliard va continua sd creascd, dar in ritm mai
potolit - au fost de brokerii imobiliari invitati la webinar-ul de specialitate™*, mai ales ca
adausul mediul al dezvoltatorilor romani se situeaza la 30%, in comparatie cu cei din
sudul Spaniei, acolo unde marja este de 10+15% (din cunostintele lor). Sustineau ca
investitiile imobiliare continua sd fie un bun refugiu in fata devalorizarii monedelor
(inflatiei).

La teleconferinta cu investitorii a Impact SA din 29.08.2022, conducerea celui mai mare
dezvoltator imobiliar pe segmentul rezidential mediu (adica, nu de lux) din Bucuresti si
din tara (listat si la Bursa) a afirmat ca piata specifica are loc de crestere, pentru ca cererea
se mentine mai mare decat oferta pentru apartamentele de valoare medie. Ritmul de
construire este lent, datorita si greutatii de obtinere a autorizatiilor de construire.
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Si mai recent, Bloomberg®*' consemna opinii mult mai putin optimiste: «/t’s just getting
started. From Sydney to Stockholm to Seattle, buyers are pulling back and house prices
are falling — sometimes seeing double-digit declines. Meanwhile, millions of borrowers
are seeing their monthly loan payments go up as interest rates increase. This rapid
cooldown in real estate threatens to worsen a global economic downturn. According to
some experts, the world will face a “synchronized housing market downturn in 2023 and
2024.”How it all plays out is a key variable for central bankers who want to tamp down
inflation without hurting consumer confidence and triggering a deep recession.»

Din cate se observda, mass media consemneaza putine atitudini catastrofice, opinia
generala fiind aceea cd, daca va urma o corectie, aceasta se va manifesta sub forma unei
stagndri a preturilor si a reducerii vanzarilor pe termen scurt.

Daca insa economia mondiala va intra in recesiune, spirala scaderii salariilor, cresterii
somajului si inflatiei, cresterii dobanzilor bancare pana la niveluri insuportabile, reversul
medaliei privind banii aruncati in economie dupa pandemie, toate acestea pot crea un
cerc vicios care nu va ocoli piata imobiliara.

Ca argument, indicele S&P500 Real Estate din SUA®*/ ny aratd niciun semnal pozitiv:
dreapta de trend ascendent nu a fost spartd, dar cotatia se apropie de media mobila (20
de luni), benzile Bollinger s-au latit, MACD a facut intersectia mediilor in sens
descendent, iar RSI arata clar o supra-cumparare (supra-evaluare). Ce putin pe moment,
semnalele analizei tehnice sunt clar de short.

4 on seemwg oo, 12Sep 2021 - 535 53 SMT. Prwerad oy T ractrg'Vew
SAP 520 Real Catate. Usited Stales. NASDACSHLECREC, M
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Principalii indicatori calculati de Damodaran**'! la nivelul firmelor europene listate din
domeniul Real Estate Development sunt:

Domeniu B Forward P/BV Cost. of ROE EV/ Net.
PER Capital EBITDA | Margin
R.E.I.T. 0,84 20,55 0,90 0,04 0,03 27,70 0,25
Real Estate (Development) 0,81 13,96 1,17 0,04 0,10 12,48 0,08
Real Estate (General/Diversified) 0,86 19,02 1,14 0,04 0,12 35,79 0,52
Real Estate (Operations & Services) 0,67 41,31 1,16 0,04 0,15 31,93 0,66

Dezvoltatorii imobiliari romani au evolutii sinuoase la bursd*V:

=53

17 TradingView

Specific pietei vestice, din ofertele dezvoltatorilor am extras urmatoarele valori:
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Tip activ CiB [eur/mp] Explicatii
Bloc Arad 415|dezvoltator, preturi 2021
Bloc Arad 580|constructor, 2021
Bloc Arad > 900|constructor, finisatd
Bloc Timisoara 650[constructor
Bloc Timisoara 640+720(900+1.000 eur/mp util
Bloc Timisoara 800+850|dezvoltator, finisat
Case Arad, mini blocuri 700|dezvoltator, Vladimirescu
Hale Arad 460(constructor, 2021
Hale Arad 400+560|constructor

Sinteza metodelor de evaluare a proprietatilor imobiliare se regaseste in Raportul
financiar®™ la 30 iunie 2022 al One SA, unul dintre cei mai mari dezvoltatori imobiliari
pe segmentul prime din Romania, societate listatd la Bursa de Valori Bucuresti:

7. INVESTITII IMOBILIARE {CONTINUARE)

Pentru toate investitiile imobiliare, utiizarea lor curentd este echivalenta cu cea mai bund 5 cel mai inalt nivel de utilizare. Tehnicile

de evaluare utilizate pentru determinarea valorii juste a investitillor imobiliare sunt:

a) valorile juste sunt stabilite folosind tehnica comparatiei de plata. Modelul de evaluare are la bazéa pretul pe metru
patrat atat pentru teren, cit i pentru clddiri, derivat din date observabile din piatd, pe o piata activa si transparentd;

b) metoda fluxurllor de numerar actualizate (DCF), Modelul de evaluare bazat pe metoda DCF estimeazd valoarea
actualizatd a fluxurilor de numerar nete care vor fi generate de o clddire inchiriatd avand in vedere rata de ocupare si
costurile care vor fi achitate de chiriasi. Estimarea ratei de actualizare are in vedere, printre altele, calitatea cladirii gi
amplasarea acestela;

c) abordarea reziduald de evaluare este folositd atuncl cind o proprietate are un potential de dezvoltare sau
redezvoltare, si este necesara atunci cand existd un element de valoare latenta care poate fi valorificat prin
cheltulelile efectuate cu privire la proprietate. Aceasta abordare presupune ca un potential cumparator, care in mod
normal ar fi un dezvoltator, va achizitiona proprietatea in cauza la data evaludrii in starea actuald si o va dezvolta pand
la finalizare si o va vinde.

d) Abordarea bazati pe veniturl — metoda capitalizdrii directe oferd un indicator de valoare prin conversia fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare curenta. in cadrul abordarii bazate pe venituri, valoarea unui activ este
determinata prin referire la valoarea veniturilor, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de
activ, Baza fundamentald pentru abordarea bazatd pe venituri este ¢d investitorii se asteaptd sa primeascd o
rentabilitate a investitlilor lor 5i ca o astfel de rentabilitate ar trebul sa reflecte nivelul perceput de risc in Investitie.

Analiza pietei imobiliare locale (Arad)

Zona de vest a tarii este una bine dezvoltata economic, cu o populatie bine educata, cu
nivel mediu de trai, care-si doreste case noi, frumoase. Tendinta de innoire se manifesta
s1 in domeniul proprietatilor industriale, majoritatea firmelor renuntand la a-si desfasura
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activitatea in hale vechi uriase, din beton armat, preferdnd hale noi, modulare, in
structurd usoard metalica, mult mai usor de intretinut si exploatat.

Terenuri pentru constructii

Preturile terenurilor pentru constructii variaza functie de pozitie si de caracteristicile
intrinseci. De aceea grila notarilor, care considera valoarea terenurilor numai functie de
zona din oras unde sunt situate, nu poate fi utilizata nici méacar cu caracter indicativ (vezi
si pozitia oficiali ANEVARX*V),

Principalele modalitati de evaluare a terenurilor intravilane, destinate constructiilor, sunt:

e comparabilele afisate pe site-uri specializate sau in periodice de reclame;

e analiza CUT (Coeficientul de Utilizare a Terenului = raportul dintre suprafata
desfasuratd construibila si suprafata totald a terenului), functie de Planul de Urbanism
st de prevederile Certificatului de Urbanism;

e analiza planului de afaceri al dezvoltatorului, valoarea terenului rezultand ca diferenta
intre pretul de vanzare al proprietatii dezvoltate si costurile de construire, incluzand
aici si profitul investitorului (metoda parcelarii si dezvoltarii).

Terenurile intravilane din Arad se vand cu preturi cuprinse intre 50 si 300 eur/mp, chiar
mai mult in zonele de interes investitional. Piata este in usoara crestere, dar tendintele de
dezvoltare sunt indreptate spre comunele suburbane sau fostele site-uri industriale. Si
aici terenurile ajung la 50 eur/mp, costurile cu utilitdtile reprezentand intre 20 si 30
eur/mp.

Cererea este reprezentatd de marii investitori (pentru constructia de blocuri) si de
patura instarita (pentru daramarea caselor vechi si constructia de vile moderne).

Oferta este reprezentata in principal fostele intreprinderi industriale care isi
lichideaza activitatea.

Echilibrul este dictat de ofertd, care este mai mare decat cererea. Trebuie
mentionat cd increderea in ofertele postate pe Internet sau in ziarele de publicitate
imobiliara trebuie sa fie limitatd, pentru ca multe imobiliare sunt postate la preturi mult
mai mari chiar decat asteptarile vanzatorilor.
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Analiza ofertei competitive

In zona analizati a fost evidenti dinamizarea pietei proprietatilor imobiliare, fiind
vizibile o serie de proprietati reabilitate si reamenajate in scop comercial sau de prestari
servicii. O buna parte din proprietatile disponibile au fost astfel inchiriate sau expuse la
piata spre inchiriere, in urma reamenajarilor.

Din analiza pietei, am extras o serie de imobile oferite spre inchiriere, aflate in zonele
centrala si ultracentrala, Micalaca, din care am selectat comparabilele utilizate in
estimarea chiriei de piata:

MICALACA - CALEA MICALACA -
RADNEI CALEA RADNEI MICALACA MICALACA MICALACA
VALOARE CHIRIE EUR 305 1209 350 375 200
SUPRAFATA mp 60 320 85 75 32
CHIRIE UNITARA EUR/mp 5.1 3.8 41 5.0 6.3
PIF 1990 2000 1995
NIVEL P P+1E P+1E+M PARTER BLOC PARTER BLOC

Din analiza pietei, se constata ca, functie de suprafata de inchiriat, chiriile pentru birouri
variaza intre 3,8 EUR/mp, pentru suprafete mari, amenajate si 10 EUR/mp, pentru
suprafete mici, sub 50 mp, in diverse zona din cartierul Micalaca.

4.3 Estimarea valorii chiriei

Pentru intocmirea acestui raport de evaluare s-au folosit oferte din baza de date si
dosarul de casa a evaluatorului, care pot fi consultate la cerere, iar la prezentul raport
sunt anexate o selectie de date care au fost utilizate in procesul de evaluare si pentru care
s-au stabilit corectiile mentionate in tabelele aferente. Comparabilele folosite in cadrul
raportului pentru stabilirea valorii de piata au fost verificate telefonic si/sau faptic, prin
deplasare la fata locului, in functie de posibilitatea vanzatorului (ofertantului).

Procesul de estimare a “valorii de piata a chiriei” a tinut cont de scopul evaluarii,
de tipul bunului, de recomandarile si ipotezele si ipotezele special (daca exista) cuprinse
in prezentul raport. Estimarea valorii de piata a chiriei s-a facut prin aplicarea abordarii
prin piata in evaluare.

Datele si informatiile preluate de la proprietar si client, prin reprezentantii sai sunt
considerate a fi reale si valabile, evaluarea fiind efectuata in aceasta ipoteza.
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Calculul chiriei minime

ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ prevede:

Chiria minima trebuie sa acopere cel putin taxele /impozitele nationale sau locale,
precum si alte costuri (amortizarea, daca exista, asigurarea) aferente bunurilor supuse
inchirierii.

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai
buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este
posibila, permisa legal ai fezabila financiar.

Prin conceptul de cea mai buna utilizare intelegem utilizarea rezonabila, probabila
si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, adecvat fundamentata,
fezabila financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare (este maxim productiva).

Reprezinta o alternativa de folosire a unui activ imobiliar aleasa din diverse
variante posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite n evaluare.

"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."

CMBU pentru proprietatea construita ia in considerare utilizarea imobilului conform
inregistrarea din CF — spatiu administrativ comparat cu o utilizare posibila — spatiu
comercial, de inchiriat.

CMBU - birouri (administrativ)
- legala - da
- fizic posibila - da
- fezabila financiar - da

- maxim productiva — da, rezulta din calcule
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale caror preturi de vanzare se cunosc. In prima
etapa a acestei abordari se obtin preturile activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piata. Dacd exista putine tranzactii recente, se 1au in considerare
si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic, iar cand este
necesar se ajusteaza pretul altor tranzactii pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia
reala si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care
se realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice
ale activelor din alte tranzactii fara de cele ale activului evaluat.

Din datele extrase de pe piata, au fost selectate trei oferte:

MICALACA - CALEA RADNEI MICALACA - CALEA RADNEI MICALACA
VALOARE CHIRIE EUR 305 1209 350
SUPRAFATA mp 60 320 85
CHIRIE UNITARA EUR/mp 5.1 3.8 4.1
PIF 1990 2000 1995
NIVEL P P+1E P+1E+M

Calculul valorii chiriei de piata pentru constructii:

C-ID:
www.imobiliare.ro/

A-ID: inchirieri-spatii-

www.olx.ro/d/oferta/inchiriez- B - ID: www.imobiliare.ro comerciale

spatiu-comercial-calea- linchirieri-birouri /arad/micalaca/spatiu-
Elementul de radnei-micalaca-artera- /arad/micalaca comercial-de-inchiriat-
comparatie Spatiu de evaluat principala-IDfFCxV.html /birou-de-inchiriat-XAJV140HO XAJV140M1 explicare ajustari

ap parter in bloc P+8E, spatiu comercial, finisaje cladire de birouri , partial amenajat cladire de birouri , finisaje
DESCRIERE utilizatt biruri superioare, P P+2E superioare, P+E
PIF 1985 1990 | 1985, renovat 2000
Atrie utila/construita
(mp) 160 60 85 320
Pretul de ofertare -
EUR/luna 305 350 1,209
Pretul de ofertare -
EUR/mp/luna 5 4
din datele de pe piata
corectia este de 10%

Marja de negociere (%) 10% 10% 10% | (marja de negociere)
Marja de negociere
EUR) 31 121
Pret de inchiriere
(EUR/luna) 275 315 1,088
AJUSTARI
SPECIFICE
TRANZACTIEI
Drepturi de proprietate
transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% | nu este cazul
Ajustare (EUR) -
Conditii de finantare normale la piata la piata la piata
Ajustare (%) 0% 0% 0% | nu este cazul
Ajustare (EUR) -
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,

intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Conditii de vanzare

independent

independent

independent

independent

Ajustare (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Ajustare (EUR)

Cheltuieli imediate

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Ajustare (EUR)

nu este cazul

Conditii de piata

data evaluarii

similare

similare

similare

Ajustare (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Ajustare (EUR)

Pret ajustat (EUR)

275

315

1,088

AJUSTARI
SPECIFICE
PROPRIETATII

Localizare

Arad, zona centrala,
Micalaca - Miorita

ARAD, zona centrala, Micalaca
- Calea Radnei

ARAD, zona centrala, Micalaca -
Calea Radnei

ARAD, zona centrala,
Micalaca

Ajustare (%)

0%

0%

0%

din analiza pietei

Ajustare (EUR)

Componenete non
imobiliare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare (%)

0%

0%

0%

Ajustare (EUR)

nu este cazul

Aria utila a spatiului
(mp)

160

60

85

320

Ajustare (%)

10%

0%

-10%

din analiza pietei,
corectie negativa
pentru suprafete mai
mari cu 10% decat cea
de evaluat

Ajustare (EUR)

27.45

(108.81)

Locuri parcare

DA

da

da

da

Ajustare (%)

0%

0%

0%

Ajustare (EUR)

An constructie

1,985

1,990

1,990

2,000

Ajustare (%)

0%

0%

-5%

Din analiza pietei

Ajustare (EUR)

(54)

Nivel

P/P+8E

PP

P/P+E+M

P+E

Ajustare (%)

0%

-5%

0%

din analiza pietei

Ajustare (EUR)

(16)

Finisaje si dotari

finisaje superioare

finisaje superioare

finisaje superioare

finisaje superioare

Ajustare (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Ajustare (EUR)

Suprafata teren aferent
proprietatii (mp)

cota parte, 100 mp

nespecificat

nespecificat

nespecificat

Ajustare (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Ajustare (EUR)

Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%)

10%

-5%

-15%

Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (EUR)

27

(16)

(163)

caracteristici economice

nu e cazul

nu e cazul

nu e cazul

nu e cazul

nu este cazul

Ajustare (%)

0%

0%

0%

Ajustare (EUR)

Utilizare

administrativ

similara

similara

similara

nu este cazul

Ajustare (%)

0%

0%

0%

Ajustare (EUR)

Ajustare neta pentru
caracteristici specifice
proprietatii (EUR)

27

(16)

(163)

Pret ajustat
(EUR/luna)

302

299

925

Pret ajustat
(EUR/luna/mp)

5.0

35

2.9

Ajustare totala neta
absoluta (EUR)

27

(16)

(163)

Ajustare totala neta
procentuala (% din pret
de vanzare/oferta)

10%

-5%

-15%

Ajustare totala bruta
absoluta (EUR)

27

16

163

Ajustare totala bruta (%
din pret de
vanzare/oferta)

10.0%

5.0%

15.0%

Numar ajustari

1

2

Valoare de piata a
chiriei proprietatii
subiect (rotunjita)
(EUR/mp/luna)

3.5
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Chiria de piata lunara Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 560 EUR,
respectiv 3,5 EUR/mp Suprafata construita

Chiria de piata anuala Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD =6.720 EUR

Calculul costurilor aferente spatiului de inchiriat

ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ:

Chiria minima trebuie sa acopere cel putin taxele /impozitele nationale sau locale,
precum si alte costuri (amortizarea, daca exista, asigurarea) aferente bunurilor supuse
inchirierii.

CALCULUL COSTURILOR AFERENTE

IMOBILULUI LEI
Cheltuieli fixe

IMPOZIT CLADIRE ( VALOARE IMPOZABILA

): 1,5% din CIN 442,095 6,631
ASIGURARE CLADIRE 0.20% 884
IMPOZIT / TAXA TEREN 100 MP 107
Cheltuieli variabile

REPARATII ALE CONSTRUCTIILOR 2% din CIN 8,842
DIVERSE 2% din CIN 8,842
TOTAL COSTURI ANUALE LEI 25,306
TOTAL COSTURI ANUALE EUR 5,134
TOTAL COSTURI UNITARE LUNARE EUR/mp/luna 2.67

Deci, chiria de piata unitara acopera costurile unitare cu cladirea de inchiriat.

Calculul valorii impozabile:

Calculul valorii impozabile a apartamentului s-a facut conform GEV 500.
Fisa de evaluare se regaseste in ANEXE.

Valoarea impozabila = 442.095 RON
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Costurile minime anuale Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD =5.134 EUR/an

Calculul valorii chiriei pe teren

Pentru determinarea valorii minime a chiriei lunare a terenului, avand in vedere oferta
limitata de terenuri de inchiriat, am asimilat cu valoarea redeventei lunare, calculul
facandu-I similar.

Din datele extrase de pe piata, au fost selectate trei oferte:

pret/mp front
suprafata pret ofertat ofertat stradal adancime
(mp) (EUR) (EUR/mp) (m) (m) utilitati acces adresa site observatii
strada
935 102,900 110 17 ml stradal asfaltata Micalaca storia cu casa de demolat
strada
1200 175,000 146 18 67 pe teren asfaltata Micalaca storia str. Lipovei
cu casa veche de
2100 790,000 376 pe colt stradal asfaltata Boul Rosu imoradar24 demolat
1451 189,000 130 20 73 pe teren asfaltata Micalaca publi24 str. Stanjenel
strada
2387 417,725 175 35 stradal asfaltata Micalaca imobiliare la Calea Radnei
strada
1616 307,000 190 25 stradal I central imobiliare teren liber
B - ID: C-ID:
Elementul de comparatie Teren de evaluat A - ID: www.storia.ro www.imobiliare.ro www.imobiliare.ro Explicatii ajustari
Suprafata (mp) 780 935 1200 1451
intravilan curti intravilan curti
constructii in intravilan curti intravilan curti constructii in suprafata
suprafata de 780 mp, constructii in suprafata constructii in suprafata de 1451 mp, front
forma regulata, front de 935 mp, teren cu de 1200 mp, teren cu stradal de cca. 20 m la
stradal la Calea front la strada asfaltata front la strada asfall strada asfal
DESCRIERE Radnei 14 ml 17 m, Micalaca 18 m, Micalaca Micalaca
Pretul de ofertare (EUR/mp) 110 146 130
ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI
(tranzactie / oferta) oferta oferta oferta
din analiza pietei,
Marja de negociere din piata marja de negociere
specifica (%) -5% -5% -5% -5% este de 5%
Cuantum ajustare (EUR/mp) -6 -7 -7
Pret ajustat (EUR/mp) 105 139 124
DREPTURI DE
PROPRIETATE TRANSMISE drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 105 139 124
RESTRICTII LEGALE
(reglementare urbanistica) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 105 139 124
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
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STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap.

intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

28,

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 105 139 124
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 105 139 124
CONDITII DE PIATA curente curente curente curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 105 139 124
CHELTUIELI IMMEDIATE nu nu nu nu
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 105 139 124
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATII
Arad, central,
LOCALIZARE Micalaca Arad, central, Micalaca Arad, Micalaca Arad, Micalaca
Comparativ cu subiectul similar mai slab mai slab
Cuantum ajustare (%) 0% 10% 10% din analiza pietei
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 14 12
Pret ajustat (EUR/mp) 105 153 136
Suprafata (mp) 780 935 1200 1451
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5% | nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 7
Pret ajustat (EUR/mp) 105 153 143

Acces, forma, relief

plan, front stradal la
Calea Radnei cca 14
m, acces direct la
strada asfaltata

plan, front stradal la
strada asfaltata cca 17
m, acces direct la strada
asfaltata

plan, front stradal cca
18 m, acces direct la
strada asfaltata

acces direct din strada
asfaltata, front stradal
de cca. 20 m

Cuantum ajustare pentru
acces (%)

10%

0%

0%

Cuantum ajustare pentru
acces (EUR/mp)

10.45

din analiza pietei,
diferente de categorii
de drum

Pret ajustat (EUR/mp)

115

143

Cuantum ajustare pentru
topogarfie (%)

0%

0%

Cuantum ajustare pentru
topogarfie (EUR/mp)

nu este cazul

Pret ajustat (EUR/mp)

115

153

143

Cuantum ajustare front
stradal (%)

0%

0%

0%

Cuantum ajustare front
stradal (EUR/mp)

din analiza pietei,
comp. AsiB

Pret ajustat (EUR/mp)

115

153

143

Echipare teren ( utilitati)

utilitati: pe teren

stradal

pe teren

pe teren

Cuantum ajustare utilitati (%)

6%

0%

0%

Cuantum ajustare utilitat
(EUR/mp)

6.00

din analiza pietei

Pret ajustat (EUR/mp)

121

153

143

caracteristici economice

intravilan

intravilan

intravilan

intravilan

Cuantum ajustare (%)

0%

0%

-15%

Cuantum ajustare (EUR/mp)

nu este cazul

Pret ajustat (EUR/mp)

121

153

143
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Utilizare comercial rezidential rezidential rezidential

Cuantum ajustare (%) 0 0 0 nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0

Pret ajustat (EUR/mp) 121 153 143

Componente non imobiliare nu nu nu nu

Cuantum ajustare (%) 0 0 0 nu este cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0

Pret ajustat (EUR/mp) 121 153 143

Ajustare totala bruta absoluta

(EUR) 16 14 19

Ajustare totala procentuala

absoluta (%) 15.0% 9.5% 15%

Numar de ajustari (buc) 2 2 2

Valoare de piata a terenului

de evaluat (EUR/mp) 150

Calculul redeventei/chiriei

Redeventa anuala/chiria a fost calculata plecand de la valoarea de piata rezultata prin
evaluare, utilizand prevederile art 17 din Legea 50/1991.

Art. 17 - Limita minimad a pretului concesiunii/inchirierii se stabileste, dupa caz,
prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25de ani a
pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente.

Redeventa minima anuala/chiria teren 100 mp aferent AP. 28 = 600 EUR/an
Redeventa minima lunara/chiria teren 100 mp aferent AP. 28 = 50 EUR

Chiria minima lunara teren 100 mp aferent AP. 28 =50 EUR

4.4 Analiza rezultatelor si concluzii

Avand in vedere relevanta datelor de pe piata si consistenta informatiilor de piata
consider relevanta ABORDAREA PRIN PIATA, nefiind necesar a se aplica si abordarea
prin venituri.

In concluzie, in opinia mea, CHIRIA DE PIATA estimata pentru Apartament nr. 28
CF 302675-C1-U2 ARAD si terenul aferent, in suprafata de 100 mp, este estimata in
ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din

teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

Ca rezultata al investigatiilor si analizei mele, estimez:

Chiria de piata lunara Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 560 EUR,
respectiv 3,5 EUR/mp Suprafata construita

Chiria de piata lunara a terenului 100 mp cota parte = 50 EUR, respectiv 0,5 EUR/mp

Pentru cursul de schimb de 4,9293 LEI/EUR, valabil la data de 24.04.2023, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata lunara Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 2.760,4 LEI
Chiria de piata lunara a terenului 100 mp cota parte = 246,5 LEI

Respective chiriile anuale se prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD =6.720 EUR

Chiria de piata anuala a terenului 100 mp cota parte = 600 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9293 LEI/EUR, valabil la data de 24.04.2023, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Apartament nr. 28 CF 302675-C1-U2 ARAD = 33.124,9 LEI
Chiria de piata anuala a terenului 100 mp cota parte = 2957,6 LEI
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

5.  Procedura pentru atribuire a contractului de inchiriere si justificare alegerii
procedurii

Conform Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:
Articolul 129 Atributiile consiliului local

(6) Tn exercitarea atributiilor previzute la alin. (2) lit. ¢), consiliul local:
a) hotaraste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau
darea In folosintd gratuitd a bunurilor proprietate publicd a comunei,
orasului sau municipiului, dupa caz, precum si a serviciilor publice de
interes local, Tn conditiile leqii;

Sectiunea a 4-a Inchirierea bunurilor proprietate publici
Articolul 332 Partile contractului de Tnchiriere

Contractul de inchiriere a unui bun proprietate publica se incheie de catre autoritatile
prevazute la art. 287 sau de catre titularul dreptului de administrare, dupa caz, cu orice
persoana fizicd sau juridicd, romana sau straind.

ART. 287 Entitatile care exercita dreptul de proprietate publica a statului sau a
unitatilor administrativ-teritoriale

Exercitarea dreptului de proprietate publicd, cu exceptia reprezentarii in instanta a
statului roman prin Ministerul Finantelor Publice in legatura cu raporturile juridice
privind proprietatea publica, se realizeaza de catre:

a) Guvern, prin ministerele de resort sau prin organele de specialitate ale administratiei
publice centrale din subordinea Guvernului sau a ministerelor de resort, dupa caz,
pentru bunurile apartindnd domeniului public al statului;

b) autoritatile deliberative ale administratiei publice locale, pentru bunurile apartinand
domeniului public al unitatilor administrativ-teritoriale.

Articolul 333 Actul administrativ prin care se aproba inchirierea

(1) Tnchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unititilor administrativ-
teritoriale se aproba, dupa caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

(2) Hotararea prevazuta la alin. (1) cuprinde urmatoarele elemente:

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul
inchirierii;

b) destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;

c) durata inchirierii;

d) pretul minim al inchirierii.

(3) Tn cazul in care contractul de inchiriere se incheie de citre titularul dreptului de
administrare, acesta are dreptul sa incaseze din chirie o cota-parte intre 20-50%,
stabilita, dupa caz, prin hotararea Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local al comunei, al orasului sau al
municipiului prin care s-a aprobat inchirierea.

(4) Prevederile alin. (3) nu se aplica in cazul Tn care activitatea titularului dreptului de
administrare este subventionata de la bugetul de stat sau de la bugetul local.

(5) Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitatilor administrativ-
teritoriale se face pe baza de licitatie publica.

Articolul 334 Documentatia de atribuire

(1) Documentatia de atribuire este alcatuita din:

a) caietul de sarcini;

b) fisa de date a procedurii;

c) contractul-cadru continand clauze contractuale obligatorii;

d) formulare si modele de documente.

(2) Dispozitiile art. 310 - Continutul Caietului de sarcini alin. (1) si (2) lit. a) si b), art.
312 — Requli generale pentru atribuirea contractului de concesiune/inchiriere de bunuri
proprietate publica alin. (2)-(4), (6) si (7) si ale art. 313 — Continutul documentatie de
atribuire se aplica in mod corespunzator.

(3) Autoritatea contractanta are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de
atribuire orice cerinta, criteriu, regula si alte informatii necesare pentru a asigura
ofertantului o informare completa, corecta si explicita cu privire la modul de aplicare a
procedurii de licitatie.

(4) Autoritatea contractanta are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de
atribuire, Tn masura in care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii
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speciale de indeplinire a contractului prin care se urmareste obtinerea unor efecte de
ordin social sau in legatura cu protectia mediului si promovarea dezvoltarii durabile.

(5) Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a doua chirii.
ART. 310 Continutul caietului de sarcini

(1) Caietul de sarcini trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind obiectul inchirierii

b) conditii generale ale inchirierii;

c) conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele;

d) clauze referitoare la incetarea contractului de inchiriere de bunuri proprietate
publica.

(2) Elementele prevazute la alin. (1) lit. a) includ cel putin urmatoarele:
a) descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat;

b) destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii/inchirierii;

ART. 312 Reguli generale pentru atribuirea contractului de concesiune/inchiriere
de bunuri proprietate publica

(2) Fara a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, concedentul/
locatorul are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate
de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, In mod
obiectiv, dezvaluirea informatiilor In cauza ar prejudicia interesele legitime ale
respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea
intelectuala.

(3) Documentatia de atribuire se intocmeste de catre concedent/ locator, dupa
elaborarea caietului de sarcini, si se aproba de catre acesta prin ordin, hotarare sau
decizie, dupa caz.

(4) Concedentul/locatorul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire
orice cerinta, criteriu, reguld si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o
informare completa, corecta si explicita cu privire la modul de aplicare a procedurii de
atribuire.
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(6) Persoana interesata are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura
de atribuire a contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica.

(7) Concedentul/ locatorul are obligatia sa asigure obtinereca documentatiei de atribuire
de catre persoana interesata, care inainteaza o solicitare n acest sens

ART. 313 Continutul documentatiei de atribuire
(1) Documentatia de atribuire trebuie sa cuprinda cel pufin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind concedentul / locatorul, precum: numele/denumirea,
codul numeric personal/codul de identificare fiscala/alta forma de inregistrare,
adresa/sediul, datele de contact, persoana de contact;

b) instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de inchiriere;
c) caietul de sarcini;
d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;

e) informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei castigatoare, precum si ponderea lor;

f) instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac;
g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

(2) Tn cazul in care concedentul / locatorul solicitd garantii, acesta trebuie si precizeze
in documentatia de atribuire natura si cuantumul lor.

In conformitate cu legislatia in vigoare — Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, art. 333 aliniatul 5 - procedura de atribuire a contractului de
inchiriere este prin licitatie.

Pentru o transparenta cat mai mare si o libera concurenta in sectorul privat, se considera
ca LICITATIA este cea mai buna modalitate de selectare a locatarului.

ARTICOLUL 340 Criteriile de atribuire a contractului de Tnchiriere

(1) Criteriile de atribuire a contractului de Tnchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei — 40%;

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor - cel mai mare nivel al cash-flowului
(declaratii pe proprie raspundere/document emis de unitati bancare/declaratii bancare din
care sa reiasa faptul ca, in cazul atribuirii contractului, dispune de resursele declarate
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pentru 3 lui de derulare a contractului, raportat la pretul minim solicitat pentru
chiria/luna) — 20%;

c) protectia mediului inconjurator — sa prezinte 0 Declaratie privind respectarea
reglementarilor referitoare la protectia mediului, normelor de aparare impotriva incendiilor — 10%;
d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — dotarea spatiului administrativ
si gestionarea activitatii in interesul general al societatii civile pentru ca statul sa se
asigure ca interesulindivizilor este sustinut / aparat prin actiunid e cooperare si colaborare
cu institutiile statului— max. 30%; se va depune dovada desfasurarii unei / unor activitati
ce cad in sarcina atributiilor exercitate:

d.1 — daca ofertantul prezinta dovada a 1-2 activitati desfasurate in interesul
general al societatii civile — 15%

d.2 - daca ofertantul prezinta dovada a 3-4 activitati desfasurate in interesul
general al societatii civile — 30%

(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste Tn documentatia de atribuire si trebuie sa fie
proportionald cu importanta acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei
utilizari/exploatari rationale si eficiente economic a bunului nchiriat. Ponderea fiecaruia
dintre criteriile prevazute la alin. (1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie sa
depaseasca 100%.

(3) Autoritatea contractanta trebuie sa tina seama de toate criteriile prevazute in
documentatia de atribuire, potrivit ponderilor prevazute la alin. (2).

6. Durata estimata a inchirierii

Pentru cladirile in cauza se estimeaza o durata a inchirierii de 10 ani, perioada
dupa care se va putea renegocia contractul de inchiriere, cu acordul partilor.

Contractul de inchiriere se poate renegocia si in situatia in care survin modificari
legislative care influenteaza costurile aferente imobilului inchiriat.

7. Termenele previzibile pentru realizare procedurii de inchiriere

In baza Studiului de oportunitate elaborat, a caietului de sarcini si a instructiunilor
privind organizarea si desfasurarea procedurii de inchiriere, se va organiza licitatia,
conform prevederilor legislative in vigoare

De la elaborarea studiului de oportunitate, etapele de realizare a procedurii de inchiriere
sunt urmatoarele:

e Aprobarea Studiului de oportunitate de catre Consiliul Local Municipal Arad
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Elaborarea documentatiei de atribuire a contractului de inchiriere; conform art.

313, documentatia de atribuire trebuie sa contina:

1. a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea,
codul numeric personal/codul de identificare fiscala/alta forma de
inregistrare, adresa/sediul, datele de contact, persoana de contact;

b) instructiuni privind organizarea si desfasurarca procedurii de
concesionare; ¢) caietul de sarcini;

d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;
e) informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate
pentru stabilirea ofertei castigatoare, precum si ponderea lor;

f) instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac;

g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

2. Tn cazul in care concedentul solicitd garantii, acesta trebuie si precizeze in
documentatia de atribuire natura si cuantumul lor.

Aprobarea documentatiei de atribuire a contractului de inchiriere si constituirea

comisiei de evaluare a ofertelor, prin Hotarare de CLM

Licitatia se initiaza prin publicarea unui anunt de licitatie de cdtre concedent in

Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie

nationald si intr-unul de circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte

medii ori canale publice de comunicatii electronice. Anuntul de licitatie se trimite
spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice Tnainte de data-limita pentru
depunerea ofertelor.

Organizarea si desfasurarea licitatiei, evaluarea ofertelor:

(1) Comisia de evaluare analizeaza ofertele, pe baza criteriilor de valabilitate, apoi
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazd ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele
excluderii acestora din urma de la procedura de atribuire. Procesul-verbal se
semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(2)Tn baza procesului-verbal semnat de catre toti membrii comisiei, comisia de
evaluare Intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care 1l transmite
concedentului

(3)In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
concedentul / locatorul informeaza, in scris, cu confirmare de primire,
ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicind motivele excluderii

(4) Concedentul / locatorul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica,
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in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucrdtoare de la
emiterea acestora
e Publicarea rezultatului licitatiei: Concedentul / locatorul transmite spre publicare
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, un anunt de atribuire a
contractului de concesiune de bunuri proprietate publica, in cel mult 20 de zile
calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de inchiriere
de bunuri proprietate publica prevazute de prezenta sectiune
e Incheierea contractului de concesiune / inchiriere: Concedentul / Locaorul poate
sa Incheie contractul de concesiune / inchiriere de bunuri proprietate publica
numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii
comunicarii rezultatelor licitatiei publice catre ofertanti

8. Avize necesare

e avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme
Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului concesiunii /
inchirierii 1n infrastructura sistemului national de aparare, dupa caz; - nu este cazul

e avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate,
in cazul in care obiectul concesiunii / inchirierii Tl constituie bunuri situate in
interiorul unei arii naturale protejate, respectiv al autoritatii teritoriale pentru
protectia mediului competente, in cazul in care aria naturald protejatd nu are
structura de administrare/custode — nu este cazul.

9. Anexe

9.1 Descrierea juridica detaliata
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e Oficiul de Cadastry 5i Publicitate Imabillars ARAD
g Birouf da Cadastry 5| Publicitate fmobiliard Arad
AN ;I‘.’l EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carta Funciard Nr. 302675-C1-U2 Arad

A, Partea |, Descrierea imobilului
Unitate Individuala Nr. CF vechi-8542 Micalaca

Adresa: Loc. Arad, Str i, Maniu, Bl 108/, Ap. 2B, Jud, Arad, parter
Parti comune: subsol tehnle, casa scarilor, camers pubeie; 2 uscatoril, casa [INulul, It nstalatli electrice,

sanitare, incalzire centrala z 18 bucatarni, acoperls terasa, antena radio-TV
Nr Suprafato uprara;n’ Cote parti
bk Nr. cadastral construitd [utils (mp)  comune Cote teren Obsearvatii / Referinte
Al Top: 160 . 160/2570 100/780 |compus din: sala servire,
2452/2453/662 depozite, vestiar. birou, grup
- sanitar,
2450/662/1/b/1
2450/662/411/
xXvin
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrierd privitnare 1a dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Roferinte
9519 /12/11/1991
Act nr. ; .
py [Intabulare, drept de PROPIETATEConstruire, dobandit prin Lege, cota Al =
actuals 1/1

| 1) STATUL ROMAN :
CUSERVATH: (provenita tdin conversia CF 1542 MICalacar B

37447 | 30/03/2018
Act Administrativ nr. B7-+ ANEXA, din 27/02/2018 emis de MUNICIPIUL ARAD.

pp |Mscrierea pravizorie. drept de PROPIIETATE, dobandlit prin Lege, c'b'ta' B Al 3
" |actuala 11

1) MUNICIPIUL ARAD, CiF:3515925, domeniu pubiic B
g3 |Inscrierea provizaria, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin lege.l Al
cota actuala 1/1 <

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU] ARAD _J

C. Partea lIl. SARCINI .
nscrier] privind dexmembrimintele dreptulul de proprietate, l
1. drepturi reale do garantle gl sarcinl
NU SUNT

Referinge I

Dutimnen! e conlie dsle (U Carsetnt A SO pvrbeyat e ofe aroeedie Cpgn Ne 97772001 Poiie | in

el L Pl
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arte funciard Nr. 30267 5.C1.\U2 Comuna/OragMunicipiu Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuali, Adresa: Loc, Arad, Str 1 Maniu, 1. 1O/, Ap. 28, Jud, Arad, parte

Phrti comune: subsol tehnic, casa scarikor, camara pubele, 2 uscatorii, casa Idtalul, I, Instalath gloctnos,
sanitare, \ncalzire cantrale, goz Lo bucatani, aggporss Le i, antena radio TV,

g s IS ala C 3 - )
(T e coamscr | Subeaite [supeasia]” Coe o3 | cove v | ovserat motarine
AL Top: 160 T 1802670 100/780 |compus din: sala servire, &
24522453 /66271 dopozite, vestiar, birou, grup|
2450M66271/b71 sanitar
2450/662/4717%X \
Vi = (— s F em——

Cartilic cd prezentul extrags corespunde cu pozitike In vigoare din cartea funciars oncinald, pastrath de scast

birou,

Frerentul extras de carte funciard este valabll la autentificarea de citra notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum st pentry dezbaterea syaCgsiunilor, lar Informatiile prazentate sunl
susceptiblle de orice modificare, in conditille legil iy

S-a achitat tariful de 60 RON, Chitanta Interna nr Mb(l(%-(l] 2010 In suma de 60, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr, 231, 242, 2510, R

Data solufiondrii, Asistens il crom. . Rl"{m{"”l'
11-04.2018 DAY
GOATTADRE—
Data efiberdril m'\'b
[/ ({18 i “eprmnddura)

el el

17 -0t- 2010
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9.2 Plan de amplasament si delimitare

Nu ese cazul

9.3 Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti
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9.4 Alte informatii considerate adecvate

OFERTE CHIRII BIROURI IN ARAD

www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-calea-radnei-micalaca-artera-principala-IDfFCxV.html
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www.olx.ro/d/oferta/dau-spre-inchiriere-spatiu-comercial-1Dh4itV.html
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www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/arad/micalaca/birou-de-inchiriat-
XAJV140HO?lista=12512317 &listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299
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www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/arad/micalaca/birou-de-inchiriat-
X4H704011?lista=12512317&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299
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http://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/arad/micalaca/birou-de-inchiriat-XC0K1405K?utm_source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24-inchiriere-spatii-comerciale-arad
http://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/arad/micalaca/spatiu-comercial-de-inchiriat-XAJV140M1?utm_source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24-inchiriere-spatii-comerciale-arad
http://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/arad/micalaca/spatiu-comercial-de-inchiriat-XAJV140M1?utm_source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24-inchiriere-spatii-comerciale-arad

STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

www.imoradar24.ro/anunturi/50-mp-spatiu-comercial-inchiriat-micalaca-6722124
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www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/arad/micalaca/spatiu-comercial-de-inchiriat-
XCOK1401E?lista=12512317&listing=1&pagina=lista&imoidusr=304299
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http://www.imoradar24.ro/anunturi/50-mp-spatiu-comercial-inchiriat-micalaca-6722124
http://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/arad/micalaca/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC0K1401E?lista=12512317&listing=1&pagina=lista&imoidusr=304299
http://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/arad/micalaca/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC0K1401E?lista=12512317&listing=1&pagina=lista&imoidusr=304299

STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

OFERTE TERENURI IN ARAD

www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/micalaca/teren-constructii-de-vanzare-

X511130A5?lista=3006961&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299
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www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/micalaca/teren-constructii-de-vanzare-
X3SH132P7?lista=3006961&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299
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http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/micalaca/teren-constructii-de-vanzare-X5I1130A5?lista=3006961&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299
http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/micalaca/teren-constructii-de-vanzare-X5I1130A5?lista=3006961&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299
http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/micalaca/teren-constructii-de-vanzare-X3SH132P7?lista=3006961&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299
http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/micalaca/teren-constructii-de-vanzare-X3SH132P7?lista=3006961&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299

STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

www.storia.ro/ro/oferta/teren-1336-mp-micalaca-zona-500-1DuJ1Y.html

www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-schimb-inchiriez-teren-intravilan-curti-constructii-in-aradul-
nou/ee2ge44hf68h724h258e56512¢f803i0.html
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CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE NR. 428/27.03.2023
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http://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1336-mp-micalaca-zona-500-IDuJ1Y.html
http://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-schimb-inchiriez-teren-intravilan-curti-constructii-in-aradul-nou/ee2ge44hf68h724h258e56512gf803i0.html
http://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-schimb-inchiriez-teren-intravilan-curti-constructii-in-aradul-nou/ee2ge44hf68h724h258e56512gf803i0.html

STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. 1. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

F.6 PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PR'MARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 19665 din  19.03.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne 425 4o 27.03.202%

in scopul :
INFORMARE IN VEDEREA LICITATIEI PENTRU INCHIRIERE SPATI PENTRU INSTITUTII DIN SISTEMUL DE
ORDINE §I SIGURANTA PUBLICA (L.P.J)

Ca urmare a cererit adresate de MUNICIPIUL ARAD PRIN SERVICIUL EVIDENTA S1 ADMINISTRARE
DOMENIU PUBLIC pers. juridica cu sediul in judetul ARAD, municipiul ARAD, satl , sectorul , cod postal , B-dul
REVOLUTIEL , nr, 75, bloc , sc. , etaj , ap. , telefon , c-mail, Inregistratd la nr. 19665 din 09.03.2023

pentru imobilul - teren §i'sau constructii - situat in Jjudejul ARAD, municipiul ARAD, situl , sectorul , cod postal
Cales RADNEIL , nr. , bloc 108/, <c. , ctaj , ap 28 sau identificat prin CF 302675-C1-U2 Arad

TOP 2452/2453/662/1:2450/662/1/b/1:2450/662/4/ 1/XXVHll,

In temeiul reglementirilor documentatier de urbanism nr, - faza PUG, aprobati cu hotirires Consiliului Local
ARAD nr. 502/ 2018 .

in conformitate cu prevedenle Legii nr 50 / 1991, privind autorizaren executlirii lueririlor de construciil, cu
modificirile gi completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

L REGIMUL JURIDIC
Imotbxl situat in ntravilanul municipiulul arad, proprictatea municipiutui Arad.

2. REGIMUL ECONOMIC

Functiune dominanta conform PUZ: zonn rezidentiala cu cladin cu ma mult de 3 nivelun - subzona constructii
come-ciale,

Se salicita: INFORMARE [INCHIRIERE SPATII PENTRU INSTITUTH DIN SISTEMUL DE ORDINE §)
SIGURANTA PUBLICA (IPJ).

LUCA FLORICA “LUCA FLORICA” 1.1. — evaluari, expertize, studii fezabilitate



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. 1. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

3. REGIMUL TEHNIC

Tersn situat in U.T.R. 29, 1Sco29a {subzona constructii comerciale) in conformitate cu regulamentul aferent PU G
Echipare cu utilitagi : aps, canalizare, encrgie electrica, gaz, telefonie,

Indicatarii P.O.T. si C.U.T. se vor mentine -nu s¢ accepla nici o extindere pe onzontala sifsau pe verticala

Se vor pulea execua:

@) fm autorizatie de construire ; lucrarile mentonate fa art.11 alin2 litb), ¢), d), ¢), g), h), i) din Legea nr 5091 rep. cu
modificarile si completarile ulterioare, ;

b) cu antorizarie de construire : orice alte lucran care nu sunt mentionate mal sus.

Prozentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul deciarat pentru informare in vederea livitatiei

pentry inchiriere spatin pentru Institutil din sistemul de ordine si siguranta publica (LP.J.)

Certificatul de urbanism nu {ine loc de sutorizatie de construire/desfiinfare
5l nu conferd dreptul de n executa lueriri de constructil

4. OBLIGATTI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul claboririi documentufiei pentru sutorizares executdrii lucririlor de construcyii - de construirc/de
desfiinjare - solicitantul se va adresa aulorititii competente pentry protectic mediului: Agentia pentrn Protectia Mediului
ARAD, Spiaiul Muresului F.N.

in aplicarca Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea cfectelor anumitor protecie
publice §i private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE §i prin Directiva Consiliului 3i.
Parumentulul European 2003/35/CE privind participares publicului la claborarea anumitor planuri 1 programe in
legiturli cu mediul §i modificasea, cu privire la participarea publicului gi accesul la Justitie, a Dircctivei 85/337/CEE 31 a
Directivei 96/61/CE, prin certificatu] de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta auteritaiea teritoriala
de mediu pentru ca nceasta sii analizeze §i sd decidd, dupd caz, incadmrea / neincadrarea proiectului Investific:
publice private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85337/CEE, procedura de emitere a adordului de mediu se
dessigoari dupd emiterea Cerfificatului de urbanism, anterior depuncrii documentaiel pentru wutorizares executling
lucririlor de constructii Ia sutoritatca administragict publice competente.

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu avlontalea competenta
pentru protectin mediului stabilegte mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizirii opgiunilor publicului 3
forewlarii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in scord cu rezultatele consultdrii publice

in acoste conditii;
Dupa primirea prezentulut Certifical de urbanism, TITULARUL are obligatin de a s prezenta I autoritatea competenti
pentru protectia mediului in vederea evaluiini nitiale o investifiei g1 stabilini necesitit
evalurii electelor avestein asupra mediului. Tn urma evaludri inifiale a investificd se va emite actul administraty al
autoritifii competente penlru proteciia mediulur,
In situntia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitaten evaludrii
efectelor vestifiel asupen mediulu, solicitaniol are obligatia de a notifica acest fapl autonitifil
udministragici publice competente cu privire fa menfinerea cererii pentru aulorizarcs exceutini

Incririlor de constructii.
T situntin in care, dupd emiteren Cerdificotului de urbanism ori pe parcursul derullini proceduni de
evaluare a efectelor mvestiger asapra medudur sobciantul reaungd Lmtenpa de realizare o mvesbige

acesta are obligatio de a notifica acest fapt autoritativ administrntiel publice competente

LUCA FLORICA “LUCA FLORICA” 1.1. —evaluari, expertize, studii fezabilitate



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. 1. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

F.6 PMA-A4-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va N insofiti de
urnzitoareie documente:

a) certificatul de urbamsm;

b) dovada tithului asupra imobilulul, teren si‘sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastra] actualizat 1a zi
§1 extrasul de carte funciard de informare actualizat ln zi, in cazul in care legea nu dispunc altfe] (copie legalizata);

La sutorizere se v prezenta extras de Carte Fu-dnrl, original, actunlizat
¢) documentafin tehnicl - D.T., dupi caz:
ODTACL. O DTOE. O DTAD.

d) Avizele 51 acordurile stabilite prin certificarul de urbanism,
d. 1. Avize §i ncorduri privind utilitifile urbane gi infrastructura:

O alimentare cu apa O gaze naturale
(1 canalizare O telefonie

O alimentare cu energie electrica O salubritate

0 alimentare cu energie termica O transport urban

d.2. Avize §i acorduri privind:
O securitatea §a incendiu O protectin civila I sandtatea populaticl

4.3, avizzle acordurile specifice ale administratici publice centrale st sau ale serviciilor descentrulizale ale acestora:
d 4. Studii de specialitate:

¢) Actul administrativ al autoritatii competente penteu protectia medmlor;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documertele de plata ale unmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 Jumi de [ data emiten)

p. PRIMAR,

Calin Bibart oM 4 SECRETAR GENERAL,
VICEPRIMAR, 7 ' Cons. Jur, Lilicarn FHepanescy
Lazar Fau;, - P h

. UM =y
3 [} A}
i 1; ” ‘)
U .M

ARHITECT SEF,
Arh, Emilian Sorin Ciurariy

Achitat 1axn de Seutit de taxa lei, conform chitanjel sera ne din | taxd de urgerfid - RON $i taxi penstru nvizorea
Certificamiui de urbanism de citre Comisia de Urbanism s Amenajore o Teritorfulul in valoare de RON, conform
chitanjei serin nr. din

Prezental certificat de urbamism a fost transmis solicitantulu direct prin poyta ks duty de 27 map a3

SEF SERVICIU, CONSILIER JURIDIC, INTOCMIT,
ing. Mirely Szasz Liliann Pyerathia Ing. Liviu Both
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

In conformucie cu prevedenie legii nr.50 1991 privind awe

Tizarea executarly lucrinlor de construetii, cu modificarile si
completirtle ulieriowre

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de In data de pana ia data de _

Dupa acessta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantol urmand sa ob{ind, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF,

Diata prelungini valabilitigii
Achiat 1axa de

fel, conform chitaniel or din
I'mnsmis solicantului I data de

direct/ prin pogta.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. 1. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

RELEVEE IMOBIL PROPUS SPRE INCHIRIERE

FOTOGRAFII IMOBIL
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD
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teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,

STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobilului compus din

intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE A APARTAMENTULUI NR. 28

1. CARACTERISTICI

Tipul cladirii

nerezidential

Denumirea cladirii cf.
inventar

APARTAMENT 28

Spatiu comercial la parter
de bloc

Bloc S+P+8E

ARAD, STR. | MANIU, BL. 108/B,
P

Adresa

Cod clasificare 1.5.2.1 |

Anul PIF 1985 Luna PIF | 12
Utilizarea cladirii

(actuala) spatiu comercial

Mediul de folosinta al

cladirii normal
Data ultimei RK Modernizari Reparatii curente Lucrari intretinere
nu s-a executat nu DA da
Starea tehnica BUNA
CATALOG NR. 2 IROVAL, PAG. 109, INDICI ACTUALIZARE 2022-
Sursa 2023
2. SISTEM
CONSTRUCTIV
1. Structura de
rezistenta
- fundatii beton
- schelet de rezistenta beton armat
- acoperis Terasa, la bloc
- scari interioare beton
- terase nu exista
- planseu beton
2. Anvelopa stare tehnica
- compartimentari
interioare zidarie caramida B
- inchideri perimetrale zidarie caramida B
- invelitoare nu este cazul B
3. Finisaje
- exterioare tencuieli, zugraveli B
- interioare tencuieli, zugraveli B
- tamplarie exterior PVC cu geam termopan B
- tamplarie interior lemn B
- pardoseli gresie B
4. Instalatii - dotari
- electrice de iluminat si
forta da B
- incalzire termoficare -
- sanitare da B
- alimentare, canalizare da B
- transport nu este cazul -
- instalatii de ventilatie da B
- instalatii de gaz metan da B
- comunicatii exista B
- instalatie stingere
incendiu - hidrant nu exista -
3. DATE
CONSTRUCTIVE
Nr. Nivele cladie Suprafata Suprafata Inaltime Volumul
9 constr.(mp) utila (mp) (m) (mc)
Parter 160 92 2.75 440
TOTAL 160 92 - 440
4. VARSTA EFECTIVA
Contributia
componentei la varsta
Componentd Acd (mp) An PIF Varsta / Vechime (ani) efectiva
Cladirea initiala 160 1985 38 38.0
Extindere/modernizare - 0 0 -
160 38.0
5. DEPRECIEREA FIZICA NORMALA
Subgrupa 1.5.2.1
Vechimea efectiva a
cladirii 38.0
Vechimea inferioara 35
Deprecierea fizica
inferioara 36
Vechimea superioara 40
Deprecierea fizica
superioara 41
Deprecierea fizica 39

LUCA FLORICA
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,

intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

6. CALCULE COST DE
INLOCUIRE

CATALOG "COSTURI
DE RECONSTRUCTIE-

COSTURI DE SPATIU COMERCIAL LA PARTER
INLOCUIRE, ", IROVAL DE BLOC P+8E, PAG. 109, SI
2010, AUTOR INDICII DE ACTUALIZARE LA

CORNELIU SCHIOPU

AUG. 2022-2023

COEF CORECTIE
TRANSPORT Sl

COSTURI EURIMP SC SIMBOL V BAZA (LE)) SALARIZARE V ACT. (LE])

INFRASTRUCTURA 7 CPSM32588 514 | 1.0422 535

SUPRASTRUCTURA 7CPPM3258E 1,675.14 1.0422 1746

FINISAJ INTERIOR

OBISNUIT FOBMAG 1,920.45 1.0422 2002

INSTALATII ELECTRICE | ELMAG 573.46 1.0422 508

INSTALATII SANITARE | SAMAG 248.10 1.0422 259

INSTALATII DE

INCALZIRE INMAG 188.53 1.0422 196

TERASA

NECIRCULABILA TENEMAE 83.64 1.0422 87

TOTAL LEI/MP, CU TVA 5423

COST UNITAR, LEUMP,

fara TVA 4557

COST UNITAR, EURIMP 1100

COST UNITAR,

EUR/MP, FARA TVA 924

COST UNITAR, LEIIMP,

FARA TVA 4,530

7. VALOARE

IMPOZABILA

COSTDENOUUNITAR  EUR/mp 924

SUPRAFATA

CONSTRUITA mp 160

COST DE NOU EUR 147,907

-DEPRECIEREAFIZICA % 30%

= VALOARE

IMPOZABILA EUR 90,223

VALOARE IMPOZABILA ___LEI 442,005
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din
teren si cladire, situat in Arad, Calea Radnei (str. I. Maniu) BI. 108/b, ap. 28,
intabulate in CF 302675-C1-U2 ARAD

SURSE DE INFORMARE DATE DE PIATA

" Benedetto Manganelli (2015). Real Estate Investing. Market Analysis, Valuation Techniques, and Risk Management.
Springer International Publishing Switzerland.

i https://ec.europa.eu/eurostat/documents/7870049/8545612/KS-FT-16-001-EN-N.pdf/9e4bbc9b-8c6f-44a9-h686-
1083a7a8fa0f

it ANEVAR (2018). Evaluarea proprietdtii imobiliare. Editia a doua. Bucuresti.

V https://www.investing.com/indices/reit-europe-chart

v ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-2a.html?lang=en

vi pdf.euro.savills.co.uk/european/european-investments/european-office-occupancy-analysis-q2-2022.pdf

Vil www.statista.com/statistics/791978/office-vacancy-rates-europe/

Vi ec.europa.eu/eurostat/en/web/products-eurostat-news/-/ddn-20220331-2
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Xi https://www.zf.ro/eveniment/pentru-prima-data-sri-si-sie-se-amesteca-in-avizarea-investitiilor-
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Xii date prelucrate din statistica BNR: www.bnr.ro.

XV TEMPO Online (insse.ro)

* BNR. Raport asupra inflatiei. august 2022, Anul XVIII, nr. 69

“i https://data.oecd.org/price/inflation-cpi.htm

Wi https://cnp.ro/

wiil prezentarea Economia Romdaniei rezistentd la socuri, dr. Andrei RADULESCU, Director Analizi Macroeconomica Banca
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