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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Referitor la intocmirea STUDIULUI DE OPORTUNITATE in vederea
concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou, la cererea dvs si in baza contractului incheiat, am verificat situafia
acestui activ 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 redeventei
anuale la data intocmirii studiului de oportunitate, a oportunititii concesiondrii precum
si a duratei de concesionare.

Modul de determinare a valorii redeventei estimate pentru concesionare —
are la baza valoarea de piatd a bunului, valoare definitd in Standardele de Evaluare a
Bunurilor Ed. 2022, ANEVAR.

Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 (actualizati) privind Codul Administrativ prevede
ca si criterii de stabilire a valorii redeventei — proportionalitatea redeventei cu beneficiile
obtinute din exploatarea bunurilor de cétre concesionar si corelarea redeventei cu durata
concesiunii.

Redeventa anuali a fost calculatd plecand de la valoarea de piata rezultata prin evaluare,
utilizand prevederile art 17 din Legea 50/1991:

Art. 17 - Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
sau a consiliului local, astfel incat saasigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de

infrastructurd aferente.
Beneficiar studiu-Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad
Data studiului — 17.12.2024,

datd la care este valabila si valoarea redeventei.

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
intabulat in CF 347702 ARAD

Rezultate obtinute:

Valoare de piata teren CF 347702ARAD = 69.264 EUR
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 347702 ARAD = 2.770,56 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9756 LEI/EUR, valabil la data de 17.12.2024, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 347702 ARAD = 13.785,20 LEI

Certific dupa cunostinta si pirerea mea ca:

1.
2.

expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevérate

analizele, opiniile $i concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate i reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale

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

nu am nici o pirtinire legatd de proprictatea care face obiectul prezentului studiu
sau legatd de partile implicate in aceasta evaluare

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

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

detin cunostintele §i experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucréri (CV prezentat in Anexe)

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

subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauza in luna decembrie 2024
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Certificare studiu si valoarea minima a redeventei

Sinteza studiului

Prezentarea si analiza bunului care urmeaza sa fie concesionat
Metodologia de determinare a redeventei minime

Procedura pentru atribuirea contractului de concesiune

Durata estimati a concesiunii

Termenele previzibile pentru realizare procedurii de concesionare
Avize necesare

Anexe
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1. Certificare studiu si valoare redeventa

Prezentirile faptelor din acest studiu de oportunitate sunt corecte i adevarate, iar
rezultatele obtinute in urma evaludrii sunt confidentiale.

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

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

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

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucriri neprimind asistentd profesionala semnificativa din partea altei persoane.

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

Certific dupi cunostinta si pirerea mea ca:

1. expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte gi adevarate

2. analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate i reprezintd analizele, opiniile $i concluziile mele profesionale
si impartiale

3. nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituic obiectul
acestui raport §i nici un interes personal legat de partile implicate

4. nu am nici o pirtinire legatd de proprietatea care face obiectul prezentului raport
sau legatd de partile implicate in aceastd evaluare

5. 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

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

7. detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari (CV prezentat in Anexe)
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8. nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativd persoanelor care semneaza
acest raport.
9. subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauza in luna octombrie 2024

2. Sinteza studiului de oportunitate

Prezentul studiu de oportunitate se referd la bunuri apartindnd domeniului privat
al municipiului Arad si anume teren intravilan cu categoria de folosinta actuala de
curtit constructii, cu suprafata de 1.443 mp situat in Arad, str. Stan Dragu, nr. 78.

Obiectul studiului de oportunitate — stabilirea valorii redeventei pentru
terenul apartinind domeniului privat al municipiului Arad, bunul prezentat in tabelul
urmator:

TABEL 1 Imobil - teren situat in intravilanul municipiului Arad, str. Stan Dragu, nr.
78, cartier Aradul Nou, CF 347702 ARAD

CF Top suprafata mp observatii proprietate Nr. Inventar

teren categoria de
folosinta curti constructii
in intravilan — teren str.
Stan Dragu, nr. 76 Municipiul Arad,
347702 Arad 347702 | 1443 domeniul privat domeniul privat 3600775

Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul redeventei anuale
la data intocmirii studiului de oportunitate, a oportunititii concesiondrii precum $i a
duratei de concesionare.

Tipul valorii redeventei estimate pentru concesionare - este valoarea
echitabild, asemanati cuo valoare justd (de piatd) a bunurilor, ca valoare de utilizare a
acestor bunuri, valoare definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
standarde cu valabilitate 2022.

Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 (actualizatd) privind Codul Administrativ prevede
ca si criterii de stabilire a valorii redeventei — proportionalitatea redeventei cu beneficiile
obtinute din exploatarea bunurilor de citre concesionar si corelarea redeventei cu durata
concesiunii.

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




STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
intabulat in CF 347702 ARAD

Beneficiar studiu -Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad

Data studiului — 17.12.2024,
dati la care este valabila si valoarea redeventei.

Rezultate obtinute:

Valoare de piata teren CF 347702ARAD = 69.264 EUR
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 347702 ARAD = 2.770,56 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9756 LEI/EUR, valabil la data de 17.12.2024, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 347702 ARAD = 13.785,20 LEI

3. Prezentarea i analiza bunurilor supuse concesionarii

3.1. Identificarea si descrierea activelor
3.1.1. Identificarea activelor

Terenul care face obiectul concesiunii este inscris in CF 347702 ARAD, astfel:

fon Oficlut de Cadastru si Publicitata imabiiiars ARAD . b
g = Birou! de Cadastru 5] Publicitate Imobfiara Arad T garere, . 133852
e luna o g1
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Anal L F0s
AUTVTRE A, Cod
ELAREREE PENTRU INFORMARE 258c0s

Carte Funciard Nr. 347702 Arad

A, Partea 1. Desaierea imobilului

e i Nr, CF vechi:3883-Aradul Noy
TEREN Intravifan Nr. topografic:1911-1912/b.112-Aradul Nou

Adresa: Loc. Arad, Str STAN DRAGU, Nr. 78, lud. Arad

Nr. [Nr. cadastral Nr.
|Crt| topografic | Suprafafa* (mp) i Observatll / Referinte
| AL } 347702 1.443 | Teren Imprejmuft;
|__. H [partial cu gard, fimita pe constructie
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Dreptul de proprictate publica asupra terenului este inscris in Cartea Funciard in
favoarea Municipiului Arad, cota 1/1, dupa cum urmeaza:

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscried privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

1132352 / 08/11/2024 |
1

Act Administrativ — nr. 553, din 16/10/2024 emis de i

: ‘ o K de CONSIL! . : 1
Semnlamr;: Privata __nr. 3, din_08/11/2024 emis de DIGITAL mplﬁﬁé"s#gmcwm NGk Snsens Suby
B6 lr}lta ulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal " ™ "R{"™" "= = =

L T i

.. L1} MUNICIPIUL ARAD, CIFi3519825; domeniy privat "~ ™ " e e
C. Partas IH SADCIM e e e T

Conform extrasului de Carte Funciara, terenul nu are sarcini:

C. Partea il SARGING = =~ e

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, d
s de garantie §i sarcini prop « dreptut reale Referinte 1

T AR L iy L e s s - e {

e At A A s s, . m e eema P i

3.1.2. Descrierea terenului supus concesionarii

Municipiul Arad este asezat in extremitatea vesticd a Roméniei, in
sudul Crisanei si in nordul Banatului, in gesul intins al Tisei, in cAmpia aluvionard a
Aradului, parte a Campiei de Vest. Este primul orag important din Roménia la intrarea
dinspre Europa Centrald, fiind situat pe malul rdului Mures, in apropierea iegirii 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 §i E
671 1a 50 km de Timisoara (S) si 117 km de Oradea (N), constituie un factor favorizant
pentru dezvoltarea sa economica i urband.

Municipiul Arad este principala poarta de intrare in Romdnia, 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 cdi ferate din vestul tarii. De asemenea, Aradul
beneficiazi de un acces extrem de facil in ceea ce priveste punctele de frontiera pe cale
rutierd si acriand. Cele mai apropiate puncte de frontierd sunt pe cale rutierd, respectiv:
localitatea Turnu la o distantd de 20,3 km, orasul Nédlac la o distantd de 54 km, precum
si Varsand la o distantd de 68 km. Un important punct de frontierd este cel pe cale
aeriand este Aeroportul International Arad, acesta avand o pistd de 2.000 metri.

Amplasamentul terenului analizat — terenul analizat este amplasat in zona
periferica a cartierului Aradul Nou din municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78; terenul
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este situat in zona rezindentiala, la limita cu zona industriala Aradul Nou care cuprinde
Fabrica de saltele, COTTA INTERNATIONAL, Chemirol Agro Romania. Accesul la
teren se face din str. Stan Dragu, portiunea de strada pietruita. Terenul are o forma
regulata, cu front stradal de cca. 22 ml. Conform Certificat de Urbanism
1900/26.11.2024, terenul este situat in UTR 33, destinatie conform PUG: LM - zona
rezidentiala cu cladiri de tip P, P+1E, P+2E, P+2E+M, LMr33b — subzone predominanat
rezidentiala cu cladiri de tip rural, cu functiuni complementare admise ale zonei: spatii
comerciale si prestari servicii. Nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare.

Amenajdrile aferente terenului: terenul este liber, fara constructii, are
imprejmuire pe latura stanga a parcelei si utilitatile stradal.

Din datele extrase din CF 347702 ARAD si din Certificatul de Urbanism nr.
1900/26.11.2024, rezulta urmatoarele:

o terenul este intravilan curti constructii, imprejmuit pe o latura cu gard din tabla
(gard construit de proprietarul de la nr. 80, care si-a imprejmuit toata parcela de
teren), in suprafata de 1.443 mp, cu front stradal la str. Stan Dragu cca. 22 ml,
forma regulata.

e Utilitatile sunt la strada: energie electrica, apa, canalizare, gaz

e Terenul apartine domeniului privat al municipiului Arad

e Terenul este fara constructii

e Utilizari premise: spatii comerciale si prestari servicii

¢ Regim maxim de inaltime in UTR : max P+2+M,

e POT max. = maxim 40%, CUT max. 1,2

e Amplasare fata de aliniament: retragere maxim 10%

3.1.3 Motive de ordin economic, financiar, 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 unititilor administrativteritoriale
Consiliile locale si consiliile judetene hotirasc, in conditiile prevdzute in partea a V-a a
prezentului cod, ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean,
dupa caz, sd fie:
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a) date in administrarea institutiilor publice si regiilor autonome din subordinea unitatii
administrativ-teritoriale care le are in proprietate;

b) concesionate;

¢) inchiriate;

d) date in folosinta gratuitd institutiilor de utilitate publici;

¢) valorificate prin alte modalitiati prevazute de lege.

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justificd acordarea
concesiunii pe teren:

Oportunitatea selectarii unui concesionar care sa ofere un raport pret/calitate a
scrviciilor optim si ¢ valoarc a rodoventel, maxima
Concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a
terenului concesionat, in sarcina concesionarului
Concesionarul va acoperi in intregime costurile de intretinerea i exploatarea a
terenului concesionat
Amenajarea si exploatarea amplasamentului pe cheltuiala concesionarului, fara a
implica resurse finanicare, logistice si umane din partea autoritatilor publice locale
Administrarea eficienti a domeniului privat al municipiului Arad, respectiv a
terenului
Dezvoltarea economica a Municipiului Arad, prin dezvoltarea sectorului privat
Atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare, prin incasarea concesiunii
Concesionarul va suporta pe toatd perioada concesiunii contravaloarea taxei pe
teren, in conditii similare impozitului pe teren, in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare
Concesionarul va avea obligatia sa respecte legislatia in vigoare pe probleme de
mediu, prin contractual de concesiune
Contractul de concesiune transfera responsabilitatea cu privire la obligatiile de
protectie a mediului, concesionarului, astfel:

o Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea poluarii solului si a

apelor subterane

o Reducerea pierderilor prin practici de buna gospodarire

o Asigurarea intretinerii si dezvoltarii economice in zona concesionata

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 redeventei minime
4.1 Termeni de referinti 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) 2020 includ Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), editia 2022, doui Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de
TEGoVA, 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:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

O O O O OO0

¢ STANDARDELE PENTRU ACTIVE:

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Am luat in considerare standardul valorii de piata, scopul evaluarii fiind aprecierea
valorii de piata a unei proprietati imobiliare destinata pentru concesiune. Definitia de
baza din care deriva plaja de valori estimata in raport este 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-
o tranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing adecvat, in care partile au

actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
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Ipoteze §i ipoteze speciale
Studiul de oportunitate a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze generale:

» Evaluatorul nu isi asumai nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusa
la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de
proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil §i tranzactionabil,
daci nu se specifici altfel;

Proprietatea este evaluata fard ipoteci sau datorii.

Se presupune cd proprietatea este detinutd 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 c¢d nu existd conditii ascunse sau neevidente ale proprietdtii,
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.

Acest studiu de oprtunitate a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze speciale:

Y ¥V VYV

%+ Evaluatorul, prin natura evaludrii, nu va fi solicitat sd ofere consultanta
ulterioard sau si depund mairturie in instantd in legiturd cu proprietatea in
chestiune, decét dacd au fost ficute initial aranjamente in scris in aceastd
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 vnzare sau alte cai
mediatice, fird acordul scris $i aprobarea prealabila a evaluatorului.

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

+* Valorile estimate nu contin TVA

+

®,
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4.2 Analiza pietei

Generalititi

Piata real estate se caracterizeaza prin urmitoarele trasituri definitorii’:

e Este o piati imperfecti. Pentru a fi consideratd perfecti, o piatd trebuie s
indeplineascd o serie de conditii cumulative:
e si existe un mare numir de cumpdratori si vanzatori, liberi sa negocieze;
e bunurile tranzactionate s fie uniforme calitativ;
o fiecare participant trebuie si aibd depline cunostinte privind caracteristicile
bunurilor.

o Cumpiritorii i vAnzitorii au un comportament axat pe pret. Spre deosebire de pietele
monopoliste, niciunii dintre participanti nu poate impune singur pretul, piata fiind
astfel competitionala.

o Este o piati ciclica.

o Piata nu este transparentd, preturile tranzactiilor efective nefiind cunoscute de toti
participantii. De asemenea, deseori existd suspiciuni privind corectitudinea datelor
publicate si a lipsei constringerilor in cursul tranzactiilor.

e Este o piatd segmentatd. Principalele criterii de diferentiere ale sub-pietelor sunt:

o functie de destinatia spatiilor: locativa, industriald, birouri, etc,

» functie de localizare;

e functie de pret;

» functie de caracteristicile extrinseci, intrinseci, productive i tehnologice.

Analiza urmitoare este structuratd pe principiile evaludrii, aga cum sunt ele
recomandate de ANEVAR!!:

e anticiparea beneficiilor viitoare;
dinamica fortelor cererii si ofertei, schimbarea;

cererea si oferta;
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e substitutia;
e echilibrul pietei;
e factorii externi.

Mediul macroeconomic national
Preturile si legislatia In constructii influenteaza toate tipurile de piete imobiliare.
Conform INSSEY, evolutia indicilor de cost (an de baza 2015) a fost crescatoare,
preturile dublandu-se In ultimul deceniu (grafic realizat In Excel):
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Inflatia (cresterea preturilor de consum) are un rol important In stabilitatea monetara.

O rata redusa a inflatiei este de dorit, pentru ca populatia si agentii economici sa nu aiba
tendinta de ,.tine banii la saltea”, scotandu-i astfel din circulatie.

Pe de alta parte, o inflatie puternica erodeaza puterea de cumparare, iar cum salariile nu
pot tine pasul cu cresterea preturilor, hiperinflatia duce la Incetinirea consumului, a
creditarii si In final a rezultatelor economice.

O serie de factori internationali au declansat recent acest efect inflationist:

e Pandemia CoViD-19;
o Crize specifice: a containerelor, a CIP-urilor, a cerealelor In Europa;

¢ Conflicte locale periculoase: Ucraina, Israel, amenintarea din Taiwan, tensiunile din
Balcani.
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Grafic 1.1. Evolutia inflatiei Prognoza ratei inflatiel
18 variatie anuald (%)
3 variatie anuala (%), sfarsit de perioada
|
|8
4
|
0 2
3 de inflatie: 2,5% 1 pp
2222 RRIRIRSTSSANNNNRZYSS
553U55SU535555°E552855 0
2R BRETSSET eSS SR AN R T 2 N B N N |
f PC ——— CORE2 ajustat IPC - medie 2024 2025 26
| Sursa: INS, BNR Sursg ING, prosece SNR

Corespunzator acestei cresteri fulminante a inflatiei, dobanzile bancare au crescut’ si ele,
influentand negativ apetitul pentru creditare, In special a celui ipotecar. Dobanzile
bancare sunt printre cei mai importanti factori, care influenteaza In special piata
rezidentiala.
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Desi ritmul de emitere al autorizatiilor de construire" treneaza,
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Evolutia numirului lacuingelor si a suprafetel utile din clidirile rezidentiale autorizate,
in perioada octombrie 2022 - octombrie 2023
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Din pacate, In ceea priveste marile lucrari de infrastructura, finantarea din PNRR Intarzie, dar sunt semnale ca
fondurile se deblocheaza treptat.
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Imagine a sanatatii economice a tarilor dezvoltate, Bursa nu este Inca foarte elocventa pentru Romania, dar
Intarirea ei nu poate decat sa ne bucure. Indicele pietei interne (BET-TR) a depasi indicele pietei americane
(S&P500) si pe cel al Germaniei (DAX).

BTN anam

S&P 500

La nivel de piete emergente, indicatorii medii mondiali ai firmelor din domeniul
i,

imobiliar i-am centralizat dupa datele publicate de Damodaran™":

EV,
Cost of Forward /
Industry . ROE ROC P/BV |Invested
capital PE -
capital
R.E.I.T. 8,04% 0,60 7,.97%| 4,66% 14,69 0,83 0,89
Real Fstate (Development) 8,68% 1,03 4,38%| 4,59% 10,95 0,46 0,68
Real Estate (General/Diversified) 9,57% 0,95 2,86%| 2,62% 38,76 0,56 0,7
Real Estate (Operations & Services) | 10,19% 0,92 3,93%| 3,92% 15,95 0,77 0,85

Concluzia este ca piata imobiliara este in crestere, insa exista riscul unei recesiuni sau

crize.

Analize sectoriale

Renta terenurilor agricole este foarte variata In Europa™, cu valori minime In Romania
(medie sub 200 eur/ha/an). Site-urile de specialitate® prezinta valori concrete de
tranzactionare, publicitatea ofertelor terenurilor extravilane fiind obligatorie Inaintea

vanzaril.

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
intabulat in CF 347702 ARAD

o . National and regional agricultural land rents _
B i€ per hectare of arable lond and/or penmanent grassiand per year, 2020 or latest year availabie}
ey B Minimum and maximum regionat aversges @ Hational everage |
1569 |
1250 |
1000 |
750 S =
500 43
e > ,'l.'ilﬁl <y f‘{
Ao i i ety MR TN LT
S R EEREREEREE
S UETHTHEHEITRE § B
e —_ n—

Terenurile pentru constructii, in special cele ce se preteaza la dezvoltari imobiliare
locative (blocuri de locuinte), se evalueaza la POT (procentul de utilizare al terenului)
aprobat prin PUZ.

Spre exemplu, un proiect imobiliar rezidential recent din Timisoara are estimat un
procent de cost al terenului de cca. 10% din total costuri si o rentabilitate totala de
45+50% (intinsa pe 3 ani). Rentabilitatea anuala a investitiilor One United Proprieties
SA (Bucuresti, segmentul top) este de 29+47% (depinzand de sistemul contabil de
Inregistrare a costurilor).

Segmentul spatiilor locative a cunoscut un puternic trend ascendent, atat in Romania
cat si in Europa®.

Db bR ARARR W 5 R

Indicele imobiliar™, care arata evolutia pietei rezidentiale la nivel general, a cunoscut o
crestere continua din 2015 Incepand. Si indicele calculat de ANEVAR pentru
apartamente la bloc™" arata o crestere continua (linia situata peste nivelul zero indica

crestere fata de perioada precedenta).
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Valori de piata (€/ mp) ~ Municipii/ orase
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Pentru spatiile ne-locative, datele prelucrate din revist ANEVAR, provenind de la
Colliers International, Darian DRS, Cushman & Wakefield Echinox, Jones Lang
LaSalle, Knight Frank releva urmatoarele valori medii:

Chirie A s
Tip spatii Municipii irie clasa . 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, Bragsov 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 - - e

Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 10,00 30,00 800% | 10,50%

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

Industrial |Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 3,20 5,00 540% | 1500% | 7,75% | 10,50%

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

Specific pietei vestice, din ofertele dezvoltatorilor am extras urmatoarele valori:

Tip cladire Cost [eur/mp constr. desf.] Sursa Obs.
Hala 363 673|proiecthala.ro martie 2022
Hala metalica 220 265|prolist.ro hale de 100+200 mp
Hala mixta 170 210|prolist.ro hale de 100+200 mp
Hala cu panouri sandwich 110 215|protist.ro hale de 100200 mp
Hala prefabricata ofel 300 500|domusmobila.ro  |hala de 200 mp
Hala beton 400 600|domusmobila.ro  |hald de 200 mp
Hala personalizata 600 1.000|domusmobila.ro  |hala de 260 mp
Hala metalica 279 terasteel.ro
Hala 630 Mr. Fab
Bloc locuinte 1.200|Vivalia, Timisoara |Finisat, la cheie
Bloc locuinte 857|ARED, Arad SCDEV
Bloc locuinte 650 JCM, Arad vinde cu 1.300 eur/mp util
Bloc locuinte 750 800|ZF Bloc 10 etaje
Cladire birouri 1.895|clubantreprenor.ro |Clasa A, 8 etaje, Bucuresti
Cladire birouri 800 artitect la gri
Casa lemn 400 700|necesit.ro
Casa caramida 1.000 1.600|necesit.ro
Casa rosu 200 400|necesit.ro
Casa gri 380 600|necesit.ro
Casa rosu 200 300|blog imobiliare
Casa la cheie 400 590|blog imobiliare
Casa 800 1.120|realitatea.net 50 mp, regie proprie

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
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si in domeniul proprietatilor industriale, majoritatea firmelor renuntand la a-si desfasura
activitatea in hale vechi uriase, din beton armat, preferand hale noi, modulare, In
structura usoara 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 macar cu caracter indicativ (vezi
si pozitia oficiala ANEVAR®).

Principalele elemente utilizate in evaluarea 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
desfasurata construibila si suprafata totala a terenului), functie de Planul de Urbanism
si 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 utilitatile reprezentand intre 20 si 30

eur/mp.

Cererea este reprezentata 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 oferta, care este mai mare decat cererea. Trebuie
mentionat ca increderea in ofertele postate pe internet sau in ziarele de publicitate
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imobiliara trebuie sa fie limitata, pentru ca multe imobiliare sunt postate la preturi mult
mai mari chiar decat asteptarile vanzatorilor.

Analiza ofertei competitive

In zona analizati a fost evidentd dinamizarea pietei proprietatilor imobiliare, fiind
vizibile o serie de proprietiti reabilitate $i reamenajate in scop comercial sau de prestari
servicii. O buni parte din proprietatile disponibile au fost astfel tranzactionate.

Nu existd restrictii semnificative rezultate din normative de constructii.

Ofertele de vanzare extrase de pe piata, referitoare la terenul evaluat, se prezinta
astfel:

suprafata Oferta pret unitar front stradal
_img) Oferta pret (EUR) [EUR/mp) (m] utilitati acces | adresa site __|_observatii
din str. Ctin Ticu Dumitrescu,
10 min de Autostrada, 2 parcele
2000 180,000 <0 25 stradal strada asfattata Arad, Aracu| Nou imobiiare de 1000 m
din str. Ctin Ticu Dumitrescu se
in zona, intra pe drum pietruit, 10 min de
1239 61,950 50 30 cca. 120m drum pietruit Arad, Aradu| Nou imobiiare Autostrada
1444 108300 75 16 stradal strada asfaltata Arad, Aradul Nou imobiiare str. Bagdazar
. Calea Timisorii, langa zona
1310 95000 7 12 stradal strada asfaltata Arad, Aracul Nou imebiiare comerciala
400 29996 | 75 16 | stradal strada asfattata | Arad, Aracul Nou storia zona Clin Ticu Dumitresou
Calea Timisorii, langa zona
2282 190000 : <] 20 stradal strada asfaltata Arad, Aradul Nou storia comerciala

4.3 EVALUAREA TERENULUI

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 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 s-a facut prin aplicarea a trei abordari in
evaluare.
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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.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI LIBER

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 legald 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).

Reprezintd o alternativa de folosire a unui activ imobiliar aleasa din diverse
variante posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite in 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 teren liber ia in considerare valoarea de piata a terenului liber estimata
prin comparatia vanzarilor.

CMBU - zona comerciala
- legala — da, conform CU nr. 1900/26.11.2024
- fizic posibila - da

- fezabila financiar - da, pentru ca este zona rezidentiala cu functiune complementara de spatii
comerciale, cu posibilitate de a construi spatii comerciale si prestari servicii

- maxim productiva - da

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. Daci exista putine tranzactii recente, se iau 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
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necesar se ajusteaza pretul altor tranzactii pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia
reala si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza si fie adoptate pentru evaluarea care
se realizeazi. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice
ale activelor din alte tranzactii fard de cele ale activului evaluat.

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

[ Oferta pret
suprafata Oferta pret unitar front
imp) (EUR} [EUR/mp) stradal (m) utilitati acces adresa site observatii
in zona, din str Ctm Ticu Dumitrescu se
cca. 120 Arad, Aradul intra pe drum pietruit, 10 min de
1238 51,650 | 50 v lm drum pigteuit Nou imobiliare Autostrada

Arad, Aradul
1444 108300 | 75 18 stradal strada asfaltata Nou imobitiare str. Bagdazar |

Arad, Aradul Calea Timisoril, fanga zona
130 85000 | 73 12 | stradal strada asfaltata Nou 1mobiliare comerciala

Calculul valorii de piata:

A-ID: B-ID: C-1ID: 1239 m? teren
www.olx.ro/d/oferta/teren- www.storfa.ro/ro/oferta/vand- de vanzare - Arad

aradul-nou-superb- teren-1310-mp-calea- (judet), Aradul Nou -
IDISCZR.htmI?IsPreviewActive timisorii-aradul-nou- 8244985 « |

Elementul de =0&slider Index=0 IDCgcp.htm] www.storia.ro EXPLICATII

| _comparatle _Teren de evaluat - | | AJUSTARI

Sujirafata (mp) 1443 1444 1310 1239
Pretul de ofertare
_(EUR/mp) | 75 | 73 1 50 |
ELEMENTE
SPECIFICE
TRANZACTIONARII
TIPUL
COMPARABILEI
(tranzactle / aferta) oferta oferta oferta I
Marja de negociere din
piata specifica |44 -5% -5% -5% -5%
Cuantum qjusiare
EUR/mp) -4 4 -3
Pret ajustat (EUR/mp) s 69 48
DREPTURI DE
PROPRIETATE
TRANSMISE drept absolut drept absoiut drept absolut drept absolut
Cuantum alustare % 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum ajusiare
FUR/ gl 0 0 1
Pret alustat (EUR/mp1) n 69 48 |
RESTRICTIILEGALE
(reglementare
urbanistical nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Cuantum ajustare %\ 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum ajustare
(EUR/mpl : === - 0 0 —
Pret ajustat (EUR/mp) 71 69 48
CONDITIDE

FINANTARE numerar numerar numerar numerar
Cuanium ajustare (% 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum ajusiare
(BUR/mp! 0 0 R —
Pret ajustat (FUR/mp) 71 &9 48
CONDITIIDE
VANZARE nepartinitoare _|_nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare |
Cuantum ajustare "ol % 0% 0% | nueste cazul
Cuanium ajusitare
EUR/mp) . | - 0 0 o | ,
Pret ajustat (FUR/mp 7 69 48
CONDITI DE PTATA curente curente curente curente
Cuantum ajustare ‘%) 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum ajusiare |
\EUR/my| [} 0 9 |
Pret ajustat {FUR/mp] 71 69 48 |
CHELTUIELI
IMMEDIATE nu nu nu nu
Cuantum ajustare %! 0% 0%
Cuantum ajusiare
EUR/mip)_ 0 0

0% | nueste cazul
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STUDIU OPORTUNITATE

In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
intabulat in CF 347702 ARAD

Pret ajustat (FUR/mp)

71

48

ELEMENTE
SPECIFICE
PROPRIETATII

LOCALIZARE

Arad, cartier Aradul
Nou, str. Stan
Drupn, periferic

Arad, cartier Aradul Nou, str.
Biizdazar, median

Arad, cartier Aradul Nou, Calea
Timisorii, median

zona str. Ctin Ticu

Arad, cartier Aradul Nou,

Dumitrescu, periferic

Comyparativ cu subiectul

mai bun

mai bun

similar

Cuanium ajustare | %)
Cuanium ajusiare
EUR/mp

-10%

-10%

0%

Nu este cazul

64

62

Pret ajustat (EUR/mp)

1443

1444

1310

(myp)

Cuantum ajusiare | i

0%

0%

din analiza pietes

Cuanium ajusiare
EUR/mip!

Pret ajustat (FUR/m

64

62

Acces, forma, relief

direct din strada
pietmita, plan, front
stradal Ja str. Stan
Dragu cca. 22 ml,
forma rezulata

direct din strada asfaltata, plan,
front stradal la str. Bagdazar cca.
16 mi, forma regulata

direct din strada asfaltata, plan,
front stradal la strada asfaltata
12 mt

plan, front stradal la
strada 29 ml, forma
rezulata

direct din strada pietruita,

Cuantum ajusiare

-20%

-20%

0%

Din analiza pietei,
diferenta de
imbracaminte drum

prentru acces (%6
Cuantum ajusiare
_pentru acces (EUR/myp)

Pret ajustat (EUR'mp)

50

48

Cuantum ajusiare
| _pentru forma %)

0%

0%

Nu este cazul

Cuanium ajusiare
| pentru forma (EUR/mp) |
Pret ajustat (£ UR/mp)

48

Cuantum ajusiare front
stradal (%

0%

2%

0%

din analiza piete,
comn A si B

Cuantum ajusiare front
stradal |EUR/mp:)
Pret ajustat (¥ UR/my}

51

51

48

Echijare teren (utilitati)

stradal

stradal

stradal

stradal

Cuantum ajusiare
utilitati (%)

0%

0%

0%

Cuantum ajusiare

utilitat (EUR/mp)

1 este cazul

Pretajustat (EUR/mir)

51

51

48

caracteristici economice

intravilan

intravilan

intravilan

intravilamn

_ Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare
(EUR/mp)

0%

1 este cazul

Pret ajustat (EUR/m[1)

51

S1

48

Utilizare

curti constructii

curti constructii

_curti constructii

curti constructii

Cuantum ajustare (%]

0%

0%

0%

nu este cazul

Cuantum ajustare
(EUR/mp)

Pretajustat (EUR/my

S1

51

48

Componente non
imobiliare

nu

nu

nu

nu

Cuantum ajustare %

nu este cazul

Cuantum ajustare
(EUR/mp|

Pret ajustat (EUR/m 1)

51

51

48

Ajustare totala bruta
| absoluta (EUR)

20

20

Ajustare totala
procentuala absoluta
%)

Numar de & fustari (buc)

27%

28%

0%

Valoare de plata a
terenului de evaluat

{(FUR/myi}

48

Valoare de plata a
terenulul de evaluat

(EUR)

69,264

Valoare de piata teren CF 347702 ARAD = 69.264 EUR
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
intabulat in CF 347702 ARAD

Calculul redeventei
ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ
ARTICOLUL 307 Redeventa

(4) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de citre ministerele de resort
sau de citre alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale or1 de citre
autorititile administratiei publice locale, conform prevederilor legale.

(5) La initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redeventei prevazut
la alin. (4), ministerele de resort, alte organe de specialitate ale administratiei publice
centrale sau autorititile administratiei publice locale, dupd caz, vor avea in vedere
urmitoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de cétre
concesionar;

b) valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;
¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Redeventa anuali a fost calculatd plecand de la valoarea de piata rezultata prin evaluare,
utilizand prevederile art 17 din Legea 50/1991:

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

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 347702 ARAD = 2.770,56 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9756 LEI/EUR, valabil la data de 17.12.2024, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 347702 ARAD = 13.785,20 LEI
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In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
intabulat in CF 347702 ARAD

4.2 Analiza rezultatelor §i concluzii

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

prin venituri, datorita lipsei de date din piata.
In concluzie, in opinia mea, valoarea estimata pentru terenul in discutie tine seama de
valoarea de piata determinata in ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA.

Ca rezultata al invetigatiilor si analizei mele, estimez ca :
Valoare de piata teren CF 347702ARAD = 69.264 EUR

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 347702 ARAD = 2.770,56 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9756 LEI/EUR, valabil la data de 17.12.2024, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 347702 ARAD = 13.785,20 LEI

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

Conform Legea S0/ 1991
ART. 13 din L 50/ 1991

(1) Terenurile apartinand domeniului privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate
ori inchiriate prin licitatie publica, potrivit legii, in conditiile respectarii
prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului,
aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de catre titular a constructiei.

(3) Concesionarea se face pe baza de oferte prezentate de catre solicitanti, cu
respectarea prevederilor legale, urmarindu-se valorificarea superioara a

potentialului terenului.
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In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
intabulat in CF 347702 ARAD

Conform Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:

(6)

Articolul 129 Atributiile consiliului local

In exercitarea atributiilor previzute la alin. (2) lit. c). consiliul local:

a) hotdrdste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau
darea In folosintd gratuitd a bunurilor proprietate publicd a comunei,
orasului sau municipiului, dupd caz, precum si a serviciilor publice de
interes local, in conditiile legii;

Articolul 303 Titularii dreptului de concesiune

(1) Bunurile proprietate publicd pot fi concesionate de cdtre
stat sau de cdtre unitdtile administrativ-teritoriale In baza unui contract
de concesiune de bunuri proprietate publicd.

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd este
acel contract incheiat in formd scrisd prin care o autoritate publicd,
denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei persoane,
denumite concesionar, care actioneazd pe riscul si rdspunderea sa,
dreptul si obligatia de exploatare a unui bun proprietate publicd, In
schimbul unei redevente.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd
a judetului, fiind reprezentat, In acest sens, de cdtre presedintele consiliului
Judetean.

Articolul 305 Exercitarea dreptului de concesiune

(1) Subconcesionarea este interzisd.
2) Bunurile imobile proprietate publicd se inscriu in cartea funciard

anterior incheierii contractului de concesiune de bunuri proprietate
publicd.

(3) Nerespectarea prevederilor alin.(2) atrage nulitatea absolutd a

contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd.
(4) Dreptul de concesiune se inscrie in carteafunciard.
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In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
intabulat in CF 347702 ARAD

ARTICOLUL 311 Principii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd

Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publica sunt:

a) transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare
la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publici;

b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de cétre autoritatea
publicd, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate
publici;

¢) proportionalitatea - orice misura stabiliti de autoritatea public trebuie sa fie necesara
si corespunzitoare naturii contractului,

d) nediscriminarea - aplicarea de cétre autoritatea publici a acelorasi reguli, indiferent
de nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune de
bunuri proprietate publici, potrivit conditiilor prevdzute in acordurile si conventiile la
care Romania este parte;

e) libera concurent - asigurarea de citre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire si aiba dreptul de a deveni concesionar in conditiile
legii, ale conventiilor i acordurilor internationale la care Roménia este parte.

ARTICOLUL 312 Reguli generale pentru_atribuirea contractului de concesiune de
bunuri proprietate publicd
(1) Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate
publica prin aplicarea procedurii licitatiel.

(2) Fird a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, concedentul 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 cauzi ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane,
inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial i proprietatea intelectuala.

(3) Documentatia de atribuire se intocmeste de cétre concedent, dupd claborarea
caietului de sarcini, si se aprobd de citre acesta prin ordin, hotérdre sau decizie, dupa
caz.

(4) Concedentul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice
cerintd, criteriu, reguld si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o
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In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Stan Dragu, nr. 78,
cartier Aradul Nou,
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informare completa, corectd si explicitd cu privire la modul de aplicare a procedurii de
atribuire.

(5) Concedentul are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in méasura
in care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de indeplinire
a contractului prin care se urmiregte obtinerea unor efecte de ordin social sau in legatura
cu protectia mediului gi promovarea dezvoltarii durabile.

(6) Persoana interesati are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura
de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.

(7) Concedentul are obligatia s asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre
persoana interesati, care inainteaza o solicitare in acest sens.

(8) Concedentul are dreptul de a opta pentru una dintre urmitoarele modalitafi de
obtinere a documentatiei de atribuire de citre persoanele interesate:

a) asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la
continutul documentatiei de atribuire;

b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest sens a
unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hértie gi/sau pe suport magnetic.

(9) in cazul previzut la alin. (8) lit. b), concedentul are dreptul de a stabili un pret pentru
obtinerea documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret sd nu depédgeasca costul
multiplicirii documentatiei, la care se poate adauga, daci este cazul, costul transmiterii
acesteia.

(10) Toate sistemele informatice gi aplicatiile informatice utilizate trebuie sa respecte
legislatia nationald in vigoare privind interoperabilitatea electronicd si cea privind
asigurarea unui nivel comun ridicat de securitate a retelelor si sistemelor informatice.

ARTICOLUL 313Continutul documentatiei de atribuire

(1) Documentatia de atribuire trebuie si cuprind cel putin urmétoarele elemente:

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

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

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

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

(2)In cazul in care concedentul soliciti garantii, acesta trebuie sd 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. 312 aliniatul 1 — procedura de atribuire a contractului de
concesiune 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 concesionarului.

6. Durata estimati a concesiunii

Conform legislatiei in vigoare, durata concesiunii va fi 25 de ani de la data
semnarii contractului de concesiune, pentru desfasurarea de activitati economice.

Pentru terenul in cauza se estimeaza o durata a concesiunii de 25 ani.

Plata concesiunii se va realiza in 25 ani.

ARTICOLUL 306 Durata concesiunii

(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica se incheie in conformitate cu
legea romani, indiferent de nationalitatea sau de cetitenia concesionarului, pentru o
durati care nu va putea depisi 49 de ani, incepand de la data semnarii lui.

(2) Durata concesiunii se stabilegte de citre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd poate fi prelungit prin acordul
de vointi al partilor, incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata insumata sa nu
depédgeascd 49 de ani.

(4) Prin exceptic de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili
concesiondri cu duratd mai mare de 49 de ani.
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ARTICOLUIL 318 Criteriile de atribuire a contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publicd

(1) Criteriile de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd sunt
urmitoarele:

a) cel mai mare nivel al redeventei — 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
pentru 3 luni de derulare a contractului, raportat la pretul minim solicitat pentru redeventa
lunara) — 20%;

¢) protectia mediului inconjurdtor — sa prezinte un contract de prestari servicii cu
operatorul de salubrizare licentiat in aria respectiva — 10%;

d) conditii specifice impuse de natura bunului concesionat — teren liber pentru
desfasurarea de activitati economice, mai putin unitati industriale si de depozitare — max.
30%; se va depune dovada desfasurarii unei / unor activitati ce cad in sarcina
atributiilor exercitate, similare:

d.1 — daca ofertantul prezinta dovada a 1-2 activitati desfasurate in interesul
general al societatii civile, pe domeniul de activitate pentru care se face concesiunea —
15%

d.2 - daca ofertantul prezinta dovada a 3-4 activitati desfasurate in interesul
general al societatii civile, pe domeniul de activitate pentru care se face concesiunea —
30%

(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabilegte in documentatia de atribuire §i trebuie sa fie
proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de vedere al asigurérii unei
utiliziiri/exploatari rationale si eficiente economic a bunului concesionat. Ponderea
fiecaruia dintre criteriile prevazute la alin. (1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu
trebuie sd depédseascd 100%.

(3) Concedentul trebuie si tind seama de toate criteriile previzute in documentatia de
atribuire, potrivit ponderilor prevézute la alin. (2).
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7. Termenele previzibile pentru realizare procedurii de concesionare

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

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

¢ Aprobarea Studiului de oportunitate de catre Consiliul Local Municipal Arad
e Elaborarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune; conform art.
313, documentatia de atribuire trebuie sa contina:

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

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

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

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

g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

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

e Aprobarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune si constituirea
comisiei de evaluare a ofertelor, prin Hotarare de CLM
e Licitatia se initiazd prin publicarea unui anunt de licitatie de cdtre concedent in
Monitorul Oficial al Roméniei, 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 inainte de data-limitd pentru
depunerea ofertelor.
o QOrganizarea 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 mentioneazi ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele
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excluderii acestora din urmd de la procedura de atribuire. Procesul-verbal se
semneazd de citre toti membrii comisiei de evaluare.

(2)In baza procesului-verbal semnat de catre toti membrii comisiei, comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite
concedentului

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

(4) Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd, in scris, cu
confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora

e Publicarea rezultatului licitatiei: Concedentul transmite spre publicare in

Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului

de concesiune de bunuri proprietate publicd, in cel mult 20 de zile calendaristice

de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd prevazute de prezenta sectiune

¢ Incheierea contractului de concesiune: Concedentul poate sa incheie contractul de
concesiune de bunuri proprietate publicd numai dupd implinirea unui termen de

20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii rezultatelor licitatiei

plublice 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 in
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 il constituie bunuri situate in interiorul unei
arii naturale protejate, respectiv al autoritétii teritoriale pentru protectia mediului
competente, in cazul in care aria naturald protejati nu are structurd de
administrare/custode — nu este cazul.
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9. Anexe

9.1 Descrierea juridica detaliata
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Carte Funclar Nr. 347702 Comuns/Orag/municiplu: Arad

- Anexa Nr. 1 laParteat
Teren
Nr cadastral  |Suprafats {mp}* Observatil / Referinte
347702 1.443 [pariiat o gard, fimlia pe construciie

* Suprafata este determinata (n planul de proiectie Stereo 70.
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Carte Funclars Nr. 347702 Comuna/Orag/Municipiu; Arad

Punct Punct Lunglme segment
fnceput|  sfarsit = {m})

[ g}_ 1 63.049
f 7 1l 2248

- Lunglmile'segmame!or sunt determinate in planul de profectie Stereo 70 5t sunt rotunjite la 1 milimetru,
* Distanta dintre puncte este formats din segmente cumuiate ce sunt mal mic! decat valoarea 1 milimetry.

g'ertiﬁc <& prezentul extras corespunde cu poziflile in vigoare din cartea funciars originald, pistratd de acest
rou,

Prezentul extras de carte funciari eshe valabil la autentificarea de citre notaru public a actelor juridice prin
care se sting drepturiie reale precum si pentru dezbaterea succesiunlior, lar informaliile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditllie legil.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviclul de publicitate imobiliard cu codut nr. 282,

Date solutionaril, Asistent Registrator, Referent,
12-11-2024 RADU MARC e
Bata-elibersrl,
e e (parata si semnatia) (parats 5 samnstra)
Document care contine date cu protejete de p. Lecii Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3
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9.2 Plan de amplasament si delimitare
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9.3 _Fotografii ale proprietatii

9.4 Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti

s

A=Tha vy woan— . G&:\!;fb Earth
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9.5 Alte informatii considerate adecvate

OFERTE TERENURI ARAD - ARADUL NOU

Proprietar vand 2000 mp teren zona foarte buna in Aradul Nou | Imobiliare.ro

S Vo & e x e v () e A
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Dortcriere

Speciticatii

Cateulator de creditpoecar
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CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE NR. 1900/26.11.2024

F6 PMA-A4-12
ROMANIA

JUDETUL ARAD

P MUNICIPIULUI ARAD

fn seopul :
INFORMARE

Ca urmare

DOMENIU PRIVAT  pers. juridica cu sediul in judejul ARAD |

2 cezerii adrosate de MUNICIPIUL ARAD-SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRATIE
municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogtat , B-dai.

SVOLUTIET , ne. 75, bloc , sc. , etaj , ap. , telefon , e-mail ocenic.linda i primariasrad.ro. inregistratd la nr. 95999

din 15,11.2034

pentru imobilul - teren gi/san constructi - situat in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal ,
Stx, STAN DRAGU , nr. 78, bloc, sc. , etaj, ap. sau identificat prin CF 347702

TOP: 347702,

In temeiul reglementirilor documentati

iei de wbanism nr, / “%aza PUG, aprobat cu hotirirea Consiliului Local

ARAD nr. HCLM 89/1997. HCLM 9%/1998, 588/ 14 NOIEMBRIE 2023 .
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind awtorizarea sxecutirii lucrarilor de constructii, cu
modificirile gi completirile ulterioare,

1. REGIMVUL JURIDYC
Teren situat intravilanul municipinivi Arad, proprietate privata.
;S-vpmfata terenului conform extras CF nr.347702-Ared , St=1443mp.

2. REGIMUL ECONOMIC
Destinatia conform PUG: LM- zona rezidentials cu cladiri P, P+1B, P+2E+M

LMr33b- sub

d identiula cu cladiri de ¢ip rural ;

P
Functiunea dominanta a zonei: locuire-zona rezidentiala ;
Funtctinnile complementarc admise ale zonei: spatii comerciale si prestari servicii ;
Folosinta actuala: curti constructii ;

Interdictii permancnte: nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare ;
Se solicita:Licitatic publica pentru concesionare terenului identificat

prin extras CF ar. 347702-Arad, in scopul
AT aproximativ 460mp
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3. REGIMUL TEHNIC

Imobil amplasat in UTR.33 in conformitate cu PUG si RLU aferent ;

Reguli de construire:

POT=max 40%; CUT=max 1,20 ; Regim de inaltime maxim P+2R+M ; Retrg
Echipare cu Utilitati : apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale H
Destinatia conform PUG: LM- zona rezidentiala cy cladiri B, P+1E, P42E+M ;

LMr33b- subzona predominant rezidentiola cu ciadiri de tip ruraf ;

Functiunea dominanta a 2onei: locuire-zona rezidentiala H

Functiunile complementare admise ale zonei: spatii comerciale si prestari servicii ;

Folosinta actuala: curti constructii R

Interdictii permuanente :NU SE VOR AUTORIZA UNITATT INDUSTRIALR SI DE DEPOZITARE

gere fata de alinjament max.10,00 m ,

Prezentul certificat de urbanism POATE £i wtilizat, in scopui declarat pentrn INFORMARE

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

fo scopul elabordrii Jocumentagiei pentre. autorizarea executdri lucririor de constructii - de coustruire/de
desfiiingare - solicitantul se va adresa antorititii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muregului F.N.

fn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva ElA) privind evaluares efectelor anumitor project=
publice §i private asupra medilui, modificats prin Directiva Consilivlui 97/11/CE ¢ prin Directiva Consiliuluf
Patlamentului Buropeap 2003/35/CE privind participarea publicalui la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legdturd cu mediul 5i modificarea, cn privire la participarea publicului gi accesul 1a justitie, a Directivei 85/337/CEE gi 2
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantului obligatia de a contacta autoritates teritoriald
de mediu pentru ca aceasta si analizezc §i 88 deo

idfi, dupd caz, incadrarea / nefncadrares proicctului investitiei

publice/private In lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Cosnsiliulni 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfiyoard dupi emiteres Certificatului de utbanism, anterior depunerii documentafiei pentni autorizarea executirii

lucririlor de constructii a autoritatea administrafici publice competente.
vederea satisfacerii cerinfelor cu privire Ia procedura de emitere a acordolui de mediu autoritatea copapetenti

pentru protectia mediolut stabileste mecamismul asiguririi consultirii publice, centralizirii optiuniler publicului si
fornwliirii unui punct de vedere oficial cu privire 1a realizarea investiziei in acord cu rezultatele consultdrii publice.
. In aceste condi

T v
i,_«,‘, rimikLu pre.
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Fé PMA-A4-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofith de

urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada tithului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupé caz, extrasu! de plan cadastral actualizat la =i
¢ extrasul de carte funciard de informare actualizat la 2i, i cazul in care legea nu dispune altfel {copie legalizata);
La autorizare se va prezents extras de Carte Funciara, original, actualizac

¢) documentatia tehnici - D.T., dupd caz:

LDTAC, i+ D.T.OE. D.TA.D.

d) Avizele gi acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
d.1. Avize 51 acorduri privind utilititile urhane §i infrastructura:

1 alimentare cn apa gaze naturale

1t canalizare telefonie

{4 alimentare cu energie electrica salubritate

' alimentare cu energie termica fransport urban

d.2. Avize gi acorduri privind:

I+ secaritatea la incendiu ». protectia civild ‘'t saniitatea populafici

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descontralizate ale acestora;

d.4. Studii de specialitate:

¢} Actul administrativ al autoritalii competents pentru protectia mediului;
1) Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plata ale urmatoarelor taxe {copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de fa data emiterii.

SECRETAR GENERAL,

PRIM A,
Cons. Jur, Lilioars St2panescu

Calin Bji>-t

ARHITECT SEF,
Arh. Emilian Sorin Ciorariy

conform chitanjel seria nr. din | taxi de urgentd - RON s taxd pentru avizarea

Achifat taxa de seutit de taxa lei,
Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului Tn valoare de RON, conform

Certificatului de urbanism de ciwe

chitantei seria nz. din . ) 27 1. m
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantolui direct/ nriivfiogti la data de . s

SEF SERVICIU, CONSILIER JUR 2., INTOCMIT,
ing. Mirgla Szasz Liliana Page:/du o Hahlaa Qire -
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fn conformitate cu prevederile fe

completio st B 81t nr.50/1991 privind autorizaren executdrii lucriritor de construetii, cu modificirile 5i
SE PRELUNGESTE VALAB!I;ITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM
de la data de pana Ia data de
Dupa aceasta data, o noua prelungi ilitatii i ici
Dpa aoeus ;o pretungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantu] urmand sa obfing, in conditiile legii, un alt
PR
TMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,

ga)? prelumgirii valabilitatii

chitat taxa de 1 i i
Troasmis solialo It ds 0
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