RAPORT DE VERIFICARE A REDEVENTEI 2.2/08.10.2024
Teren Intravilan, categ. Arabil, intabulat in CF363647 Arad

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare STUDIU DE OPORTUNITATE 123/11.06.2024 privind concesionarea
Terenului intravilan intabulat in CF363647 Arad (SOPSV)

VALUE MAMAGEMENT CONSULT $21.
C.1.F.RO 9586710
ARAD - ROMANI?

Autor Raport evaluare verificat Intreprindere Individuala Luca Florica
prin Evaluator VE EPI / legitimatie LUCA FLORICA / 13.701

Clientul studiului de oportunitate supus verificarii
(SOPSV)

Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad

Clientul verificarii Municipiul Arad

Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si

Utilizator desemnat al verificarii Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii n Studiul de oportunitate verificat 11.06.2024
Data Studiului de oportunitate verificat 11.06.2024
Data de referinta a VOE 08.10.2024
Data raportului de verificare 08.10.2024
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804



Termenii de referinta ai verificarii

Identificarea evaluatorului verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L. * Adresa Arad, str. Stefan Cicio Pop, nr. 20 *
Cul 9586710 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 *
prin evaluator verificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 *
Identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat
Denumire intreprindere Individuala Luca Florica * Adresa Comuna Vladimirescu, jud. Arad *
CuUI 22222261 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR /13.701 *
prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR

LUCA FLORICA / 13.701 *
Raportul de evaluare supus verificarii Dreptul de proprietate evaluat

STUDIU DE OPORTUNITATE 123/11.06.2024 privind concesionarea Terenului intravilan intabulat Th Dreptul de proprietate asupra Teren intravilan situat in Arad, Zona Micalaca Est, categ.
CF363647 Arad (SOPSV) folosinta Arabil, intabulat in CF363647 Arad, in proprietatea Municipiului Arad

Clientul studiului de oportunitate supus verificarii (SOPSV)

Client Municipiul Arad * Tip Persoana Juridica
CUI 3519925 * Calitatea Proprietar teren *
Utilizator desemnat al evaluarii Adresa
r
Municipiul A Di i i i iciul Evi a si
unicipiul Arad, Directia patrimoniu Serviciul Evidenta si Arad, Bd. Revolutiei nr. 75 . Judet Arad .

Administrare Domeniu Privat

Clientul verificarii Cod fiscal Adresa
Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewolutiei nr. 75 * Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificarii Adresa

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si

* *
Administrare Domeniu Privat Arad Judet Arad

Scopul verificarii

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaluarii in scopul prezentarii de catre verificator a propriei opinii asupra valorii de piata a
terenului si a redeventei anuale pentru bunul evaluat in SOPSV, pentru luarea unor decizii manageriale de catre client si destinatar. Opinia verificatorului asupra valorii de piata a terenului si a redeventei
anuale va fi la data evaludrii cu obiectiv extins. Este interzisa utilizarea raportului de verificare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.




Obiectivul verificarii: Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

Adresa

Denumire, tip si categorie teren

Suprafata inscrisd in
CF (mp)

Suprafata

mdsurata (mp)

Drept de
proprietate /
folosinté&

Valoare de piaté teren
din SOPSV

Redeventa anualé
minimé& din SOPSV
aferenta unei
concesiuni pe 25 ani

Elemente cheie din partea de evaluare din SOPSV
/ Neconformitati

Zona Micalaca Est

Teren Intravilan Zona Micalaca Est,
categ. folosinta Arabil, intabulat in
CF363647 Arad

5.318

5.318 | Deplin

244,628 €

9.785 €

Teren Intravilan situat in Arad, Zona Micalaca Est,
in sensul giratoriu de la blocurile ANL din str.
Voinicilor, cu acces din strada asfaltata str. Aurel
Crisan, categ. folosinta Arabil, intabulat in
CF363647 Arad; Suprafata = 5318 mp; Utilitati:
stradale; Nr. inventar = 36011801; Valoare de
inventar = 467.984 Lei. SOPSV a considerat
concesionarea pe 25 ani. La data verificarii,
comparabila C nu mai este valabila fiind fnlocuita
de verificator cu o altéd comparabila in grila de
comparatii a RESV, mai adecvata atat ca locatie
cat si ca suprafata.

Data evaludrii in SOPSV

Abordari / Reconciliere

Utilitati

Scop si utilizare evaluare declarate in

SOPSV

Valoare de piata
unitaré teren

Redeventa anuala
unitara aferentd unei
concesiuni pe 25 ani

11.06.2024

Piata - Comparatii directe

A-C, EE, Gaz
stradale

Stabilirea nivelului minim al redeventei
anuale a terenului; oportunitatea si

durata concesionarii

46,00 €

1,84 €

Pretul ajustat de 46 euro/mp selectat de la
comparabila C, a awt o ajustare % bruta de 14%,
extrem de apropiata de ajustarea de 15% de la
comparabila B, care are un pret ajustat de 65
euro/mp; diferentei procentuale de 1%/
corepunde o diferenta de pret de 19 euro/mp,
semnificativa; comparabila C, care a dat pretul
ajustat selectat in SOpSV, desi este intravilan CC,
NU are o ajustare fatd de subiect, care este
intravilan Arabil.

Tipul valorii estimate

“Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzdator hotérat, intr-o tranzactie

nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care paértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.” si reprezinta rezultatul evaluarii in baza prevederilor
Standardelor de evaluare a bunurilor relevante pentru evaluare.
Valoarea de piatd nu reprezinta valoarea impozabila, valoarea sinergiei, valoarea de investitie sau orice alt tip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardele contabile nationale sau

alte referentiale profesionale.

"Chiria de piatéd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluérii, intre un locator hotérat si un locatar hotérét, cu clauze de inchiriere adecvate,

intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. "




Documentatia minim necesara pentru efectuarea evaluarii si a VOE
SOPSV cu toate anexele sale. Dupa caz, date, informatii si documente suplimentare din Dosarul de lucru al evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat.
Descrierea terenului: amplasament, caracteristici fizice, informatji relevante din piata specifica (ex. preturi de tranzactie / oferta la vanzare / inchiriere etc.).
Extrasul de carte funciara a imobilului; plan de amplasament; certificat de urbanism.
Orice ale elemente relevante in evaluare, dupa caz.

Comunicarea cu evaluatorul
Comunicarea cu evaluatorul s-a facut telefonic.

Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parti preluate din rSOPSV. Documentarea verificarii
SOPSYV cu toate anexele sale. Partile din SOPSV preluate de \erificator sunt: SOPSV integral.
Date si informatji publice privind piata imobiliara specifica: diverse platforme sau portaluri de anunturi, inclusivimobiliare, agentii imobiliare etc.
Propria cercetare a pietei specifice imobilului evaluat in SOPSV: comparabile adecvate identificate folosind sursele de mai sus ofertate la vanzare sau tranzactionate.
Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EPI ANEVAR 2024.

Data evaluarii in Data de revfermga la care se .. Curs de schimb RON/ EUR indicat Tn . . Curs de schimb RON/ EUR la data relevanta
. raporteaza rezultatul verificarii cu Data SOPSV Data raportului de verificare .
raportul verificat . ) SOPSV pentru verificare (08.10.2024)
obiectiv extins
11.06.2024 08.10.2024 4,9767 11.06.2024 08.10.2024 * 4,9771

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Este interzisa distributia si reproducerea raportului de verificare, iar utilizarea raportului de verificare este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare \erificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022 Cu inspectie
pentru Raportul de verificare Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea evaluarii”, numai de catre evaluatori autorizati avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"), dovedita cu
parafa de verificator (in specializarea corespunzatoare raportului de evaluare supus \verificarii - in cazul analizat, specializarea necesara este EPI) sau de catre evaluatori autorizati persoane
juridice care semneaza declaratia privind verificarea impreuna cu evaluatorii persoane fizice care detin specializarea VE si care au participat |a elaborarea acestuia.

Evaluatorii autorizati care detin specializarea Verificarea evaluarii (VE) pot efectua rapoarte de verificare numai daca la data realizarii raportului de evaluare care urmeaza a fi verificat
desfasurau activitate de evaluare in specializarea evaludrii verificate sau in specializarea detinutd de evaluatorul care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre specializarile prevazute de
OG 24/2011 nu exista la data realizarii raportului de evaluare.

Ipoteze VOE

Verificarea are la baza SOPSV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozitie de cétre clientul verificarii. Existenta unor alte versiuni ale SOPSV cu anexele sale poate invalida
concluziile prezentului raport de verificare daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusa la dispozitia verificatorului.

Obiectiwul extins al verificarii are la baza inclusiv informatiile publice de piatd disponibile pe portaluri web de anunturi, portaluri web ale unor agentii imobiliare si ale unor publicatii ce contin anunturi
imobiliare, pe datele de piata furnizate de provideri de informatii imobiliare, pe baza de date a evaluatorului, disponibile la data raportului VOE.

Informatiile primite de la terti sau colectate de la institutii publice ori de la alti furnizori publici sau privati de informatii (ex. portaluri internet de informatii inclusiv imobiliare — olx.ro, publi24.ro etc.) sunt
considerate corecte, fara insa sa putem garanta acuratetea lor

Obiectiwul extins al verificarii se bazeaza pe date si informati disponibile public si legal in piatd precum si pe date, informatii sau documente din baza de date a evaluatorului verificator, cu referinte
posibile pentru persoanele indreptatite in dosarul de lucru al verificatorului.

Rezultatele verificarii cu obiectiv extins se bazeaza pe opinia personala a verificatorului, care este argumentata in mod adecvat in raportul de verificare.




Ipoteze speciale utilizate Tn VOE

Nu este cazul

Restrictii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE)
Intrarea in posesia unei copii a RVOE nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la raportul de evaluare supus verificarii, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici RVOE realizat, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la obiectivul extins sau identitatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al verificatorului. RVOE sau
oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitétii fara acordul scris si prealabil al verificatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa
apara.

Verificarea cu obiectiv extins s-a bazat doar pe informatii disponibile public si legal in piatd. Nu au fost considerate informatii alternative continute de documente care nu sunt publice sau care sunt
protejate de secretul profesional sau de senviciu si la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadrul legal actual din Romania nu permite accesul unui evaluator autorizat la astfel de
documente, cu exceptia unor situatii — rare si specifice, in care aceste detine si calitatea de expert judiciar numit intr-o anumita cauza pentru care astfel de informatii sunt relevante si necesare iar
instanta se pronunt in acest sens. In concluzie, afirm&m direct si faré echivoc c& eventuala utilizare a oric&rui document care nu putea fi accesat legal de evaluatorul verificator de catre un evaluator
autorizat in calitate de verificator al prezentului raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar si fara echivoc o incalcare indubitabila a prevederilor SEV 400 si a Codului de etica al profesiei de
evaluator autorizat.

RVOE este destinat numai scopului, clientului si destinatarului precizati mai sus.
RVOE este confidential atat pentru evaluator, céat si pentru client / destinatar, denumite in continuare “partile”, cat si pentru orice alt tert care intrd, accidental sau intentional, in posesia prezentului
raport:

- Partile colecteaza si prelucreaza datele cu caracter personal inscrise in prezentul raport in conformitate cu legislatia in vigoare, in modalitati care asigura confidentialitatea si securitatea adecvata a
acestor date, in vederea asigurarii protectiei impotriva prelucrérii neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorarii accidentale;

- In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, partile aplic& prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia
persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (regulamentul general privind protectia datelor)
si ale legislatiei nationale;

- Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea executarii misiunii de evaluare sunt urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adresa, serie si numar carte de identitate, cod numeric
personal, numar de telefon/fax, adresa de posta electronica, cont bancar)

- Datele personale, comunicate in cadrul prezentului raport, pot fi comunicate institutiilor publice, in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

-in situatia in care este necesara prelucrarea datelor personale in alte scopuri decét cele prevazute in prezentul raport, partea care realizeaza prelucrarea va informa cealalta parte si ii va solicita
acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins nu poate fi utilizat de client si destinatar precum si de orice alta persoana indreptétita decat impreuna cu versiunea de raport de evaluare supus verificarii
cu anexele sale puse la dispozitia verificatorului.

Verificatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o terta persoana decat clientul in nici o circumstantd. Responsabilitatea se limiteaza strict la prevederile contractuale dintre parti.




Declaratia privind verificarea

*Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

*Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in
niciun mod supusa wreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

*Nu am niciun interes referitor la bunul care face obiectul evaluarii supuse verificarii si nu am niciun interes personal fatd de weuna din partile implicate.

*Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul supus verificarii sau de partile implicate in aceasta activitate de verificare.

«Implicarea mea in aceasta activitate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

*Onorariul platit de cétre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu wreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului
raport.

*Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

*Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind verificarea.

Cuprins
Coperta
Termenii de referinta ai verificarii
Rezultatele VOE
Anexe (SOPSV)
Alte date: in Dosarul de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura

Stampila ANZVAR

MANATE DANIEL
VE-El VE-EF
VE-EIF

Legitunatie 1




Tip verificare Cu inspectie




Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificarea cu obiective extins a condus la urmatoarele opinii

Denumire Imobil evaluat Supr:afa;a u,tlla Localitate |Adresa Valoare de piata teren considerat liber
desfasurata (mp)
351.000 €
Teren Intravilan Zona Micalaca Est, Redeventa anuala propusa [Redeventa anuala in urma
categ. folosinta Arabil, intabulat in 5.318 mp Arad Zona Micalaca Est in SOpSV la o recuperare VOE la o recuperare
CF363647 Arad ipotetica in 25 ani ipotetica in 25 ani
9.785 € 14.040 €

ANZVAR
MANATE DANI!

Semnatura
Stampila

VE-E
VE-EIF




ANEXA VOE



Pretul ajustat de 46 euro/mp selectat de la comparabila C, a avut o ajustare %
bruta de 14%, extrem de apropiata de ajustarea de 15% de la comparabila B, care are
un pret ajustat de 65 euro/mp; diferentei procentuale de 1% ii corespunde o diferenta
de pret de 19 euro/mp! semnificativa si care impune explicatii de ajustari mai bine
fundamentate decét cele din grila SopSV, vezi captura:

Pret ajustat (EUR/mp) 46 65 46

Ajustare totala bruta N
absoluta (EUR) 17 10
Ajustare totala . - -
procentuala absoluta (%) 29% 15% 14%

Numar de ajustari (buc) 3 1 3

Valoare de piata a
terenului de evaluat 46
(EUR/mp)

» La data verificarii, comparabila C nu mai este valabila fiind inlocuita de
verificator cu o altd comparabila in grila de comparatii a RESV, mai adecvata
atat ca locatie cat si ca suprafata, vezi captura:

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-pentru-spatiu-comercial-sau-depozit/5836904h012273e916q7heg8gdide543.html

publizé.ro cooRD
Cauta anunturi... Toate judetele A Teren intravilan A n

Teren intravilan « Vanzare, cumparare, anunturi, preturi

Pubii24 / Anunturi / Imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan

e £ Toate Persoane  Companii . . -
(16114) (12363) (3751) RON a Sorteazd | Tl
Filtre active: | Imobiiare » Teren intravilan x | | Sterge toate flrele

Acest anunt nu mai este valabil.
iti propunem anunturi similare din aceeasi categorie.

Anunturi promovate (Vizualizare toate)

Noua comparabila C - intravilan, in suprafata de 6835 mp, front stradal de 25,7 m,
Calea Radnei - Dedeman, Zona Micalaca Est

TEREN CU PUZ DE VANZARE, MICALACA EST / ZONA SELGROS / DEDEMAN. 410.000 €

Teren cu PUZ

§ MIz3ascatsy cangs Dadaven



https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-pentru-spatiu-comercial-sau-depozit/5836gg4h012273e916g7heg8gdide543.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-pentru-spatiu-comercial-sau-depozit/5836gg4h012273e916g7heg8gdide543.html

Teren cu PUZ.

Loc. Arad, Micalaca Est, Cal. Radnel

Suprafata: 6835 mp

Front stradal: 25.7 m

Posibilitate de parcelare: 2000 mp, 2000 mp si 2835 mp.
Localizare:

Terenul este amplasat pe Cal Radnei, la intrare in municipiul Arad dinspre Deva (E68/DN7 Arad-Deva-
Bucuresti).

Vecinatati: Dedeman, Selgros, Altex, Jumbo, Jysk, Remarkt, reprezentanta Mercedes, Volkswagen.
Acces spre parcele prinr-un drum colector

Utilitati complete in fata.

PUZ: industrial productie, depozitare si prestari servicii, show-room, comert.

POT max. 50 %

Regim de inaltime P+3EL.

Pret: 410000 € negociabil + TVA.

Telefon: 0727305458

Neconformitati

»> Comparabila C, care a dat pretul ajustat selectat in SOpSV, desi este intravilan
CC, NU are o ajustare fata de subiect, care este intravilan Arabil!

Pret ajustat (EUR/mp) 55 62 46
intravilan agricol, |ntralwlan - cu intravilan agricol, I )
conf. PUZ: prestari cladire da fara PUZ, pretabil I G T
Utilizare < demolat (grajd), £, P . comercial, depozitare,
AL USpORare, rezidential comercial. prestari prestari servicii
comercial o servicii, depozitare
comercial
din analiza pietei (
comp. A si C pentru
cladire de demolat);
din analiza pietei,
Cuantum ajustare (%) -16% 5% _ 0 | costul unui PUZ se
ridica la 2-4
EUR/mp, functie de
complexitate si
suprafata
Cuantum ajustare
(EUR/mp) 9 3 0
Pret ajustat (EUR/mp) 46 65 46

Se observa ca in cazul unei ajustari pentru diferenta Curti constructii (Subiect) — Arabil
(comparabila C) ajustarea bruta procentuala la C ar fi devenit superioara celei de la B,
iar pretul ajustat de la comparabila B ar fi trebuit selectat.

» Comparabila A are o ajustare pentru demolarea unui grajd de -16%, derivata
dintr-o ajustare absoluta de -9 euro/mp, care nu este credibila, deoarece nu se
cunosc suprafata si caracteristicile constructive ale grajdului.



Grila de comparatii refacuta si completata* cu o noua comparabila, prezentata
mai sus, in locul comparabilei C din SOpSV

Elementul de comparatie Teren de evaluat - Zona (A - Arad, Zona B - Zona Micalaca |C - Arad, Zona

Micalaca Est Micalaca Est Est Micalaca Est
Suprafata (mp) 5318 15.000 10.000 6.835

intravilan in suprafata de : . . infravilan in suprafata . i .

5.318 mp. 2 fronturi stradale Iintravilan, in suprafata |de 10.000 mp, front |intravilan, in suprafata

' . de 15.000 mp, front stradal de cca. 50 m |de 6.835 mp, front

decca. 18msi11imla .
DESCRIERE strazi asfaltate, in sensul stradal de_ cca_ 1_3? m |(la drum public stradal de 25_;? m,

giratoriu de la ANL-urile din la drum pletru!t: in bgtonat: Zonar Calea Radnei -

str. Voinicilor. Zona spatele _b\ocurllor C, Micalaca Est, in Dn_edeman; Zona

Micalaca Est Zona Micalaca Est spate la Remarkt, Micalaca Est

Jysk, fara PUZ
Pretul de ofertare (EUR/mp) 590€ 650€ 60,0 €
ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI
(tranzactie / oferta) oferta oferta oferta
Marjg de negociere din piata 50 50 5%
specifica (%)
Cuantum ajustare (EUR/mp) -3.0 -33 -3.0
Pret ajustat (EUR/mp) 56,1 € 61,8 € 57,0 €
EEEE—I;LIJETl.fI\jTEE TRANSMISE drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 56,1 € 61,8 € 57,0 €
RESTRICTII LEGALE
L nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt

(reglementare urbanistica)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 56,1 € 61,8 € 57,0 €
CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 56,1 € 61,8 € 57,0 €
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 56,1 € 61,8 € 57,0 €
CONDITII DE PIATA curente curente curente curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 56,1 € 61,8 € 57,0 €
CHEI:TU\ELI [MEDIATE u e o e
DUPA CUMPARARE
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 56,1 € 61,8 € 57,0 €
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATI

Zona Micalaca Est, in Zona Micalaca Est. in Calea Radnei -
LOCALIZARE sensul giratoriu de la ANL- i ! Zona Micalaca Est Dedeman, Zona

- S spatele blocurilor C )

urile din str. Voinicilor Micalaca Est
Comparativ cu subiectul similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 56,1 € 61,8 € 57,0 €




Suprafata (mp) 5318 15.000 10.000 6835

Cuantum ajustare (%) 10% 5% 0%

Cuantum ajustare (EUR/mp) 561€ 3,00€ - £

Pret ajustat (EUR/mp) 61,7 € 64,8 € 57,0 €
acces direct, front

Acces, forma, relief

2 fronturi stradale de cca.
18 m si 11 m la strazi

acces direct, front
stradal de cca. 137 m

stradal de cca. 50 m

acces direct, front

ssfaltato la drum pietruit la drum public stradal 25,7 m

betonat

Cuantum ajustare pentru 59% 59% 10%

acces (%)

Cuantum ajustare pentru

acces (EUR/MP) 3,08€ 3,24 € 570 €

Pret ajustat (EUR/mp) 64,7 € 68,1 € 62,7 €

Cuantum ajustare front o o o

stradal (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare front - - e

stradal (EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp) 64,7 € 68,1 € 62,7 €
conducta Gaz,

Echipare teren (utilitati) utilitati: stradale ufilitati Tn zon& celelalte utilitati Tn utilitati Tn fata terenului
apropiere

Cuantum ajustare utihitati (%) 5% -3% 0%

Cuantum ajustare utilitat

(EUR/mD) 3,24 € |- 204 € - £

Pret ajustat (EUR/mp) 68,0 € 66,0 € 62,7 €

caracteristici economice intravilan, arabil intravilan, CC intravilan, arabil intravilan, CC

Cuantum ajustare (%) -4% 0% -5%

Cuantum ajustare (EUR/mp) - 300€ - £ |- 300€

Pret ajustat (EUR/mp) 65,0 € 66,0 € 59,7 €

Componente non imobiliare nu nu nu nu

Cuantum ajustare (%) 0 0 0

Cuantum ajustare (EUR/mp) - £ - £ - £

Pret ajustat (EUR/mp) 65,0 € 66,0 € 59,7 €

Ajustare totala bruta absoluta

(EUR) 14,92 € 8,37 € 8,70 €

Ajustare totala procentuala 95 3% 12.9% 14.5%

absoluta (%)

Numar de ajustari (buc) 4 2 2

Valoare de piata a terenului
de evaluat (EUR/mp)

66,00 €

Valoare de piata a terenului
de evaluat (EUR)

351.000 €

*Precizari suplimentare in Dosarul verificatorului.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, zona Micalaca Est,
intabulat in CF 363647 ARAD

Rezultate obtinute:

Valoare de piata teren CF 363647 ARAD = 244.628 EUR
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 363647 ARAD =9.785 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9767 LEI/EUR, valabil la data de 11.06.2024, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 363647 ARAD = 48.698 LEI

Certific dupa cunostinta si parerea mea ca:

1.
2.

expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevarate

analizele, opiniile si 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 si nici un interes personal legat de partile implicate

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

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

analizele, opiniile si concluziile noastre, precum si acest studiu au fost efectuate

n conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor

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

nu a fost oferita asistenta profesionalda semnificativa persoanelor care semneaza
acest raport.

subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauza in luna iunie 2024
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, zona Micalaca Est,
intabulat in CF 363647 ARAD

acest raport.
9. subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauza in luna iunie 2024

2. Sinteza studiului de oportunitate

Prezentul studiu de oportunitate se refera la bunuri apartindnd domeniului privat
al municipiului Arad si anume teren intravilan cu categoria de folosinta actuala de
arabil, cu suprafata de 5.318 mp situat in Arad, zona Micalaca Est.

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

TABEL 1 Imobil - teren situat in intravilanul municipiului Arad, Zona Micalaca Est

CF Top suprafata mp observatii proprietate Nr. Inventar

teren categoria de
folosinta arabil in
intravilan — Micalaca Est,
zona Voinicilor, CF nr.
363647 Arad, (CF vechi
363498 Arad, H.
735/2022, H. 419/2022,
H. 337/2022, H.
131/2023 — domeniul Municipiul Arad,
363647 Arad 363647 5.318 privat domeniul privat 36011801

Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul redeventei anuale
la data Tntocmirii studiului de oportunitate, a oportunitatii concesionarii precum si a
duratei de concesionare.

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

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

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, zona Micalaca Est,
intabulat in CF 363647 ARAD

Beneficiar studiu-Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad
Data studiului — 11.06.2024,
data la care este valabila si valoarea redeventei.

Rezultate obtinute:

Valoare de piata teren CF 363647 ARAD = 244.628 EUR
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 363647 ARAD =9.785 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9767 LEI/EUR, valabil la data de 11.06.2024, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 363647 ARAD = 48.698 LEI

3. Prezentarea si analiza bunurilor supuse concesionarii

3.1. Identificarea si descrierea activelor
3.1.1. Identificarea activelor

Terenul care face obiectul concesiunii este inscris in CF 363647 ARAD, astfel:

v Oficlul de Cadastru i Publicitate Imobiliara ARAD N :
,.: Biroul de Cadastru si Publicitata Imobiliars Arad .
| Luria 05
Anul 02
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA N v

SEa PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 363647 Arad mﬂmﬁmu

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, Jud, Arad

NF. [Nr. cadastral Nr,
ort|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
_Al | 363647 | 5,318 Teren neimprejmuit;
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' STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, zona Micalaca Est,

intabulat in CF 363647 ARAD

Amplasamentul terenului analizat — terenul analizat este amplasat in zona
periferica a municipiului Arad, Zona Micalaca Est, in sensul giratoriu de la blocurile
ANL din str. Voinicilor, cu access din strada asfaltata str. Aurel Crisan, la cca. 500 m
de DN 7. Conform Certificat de Urbanism 665/26.04.2024, terenul este situat in UTR
60, Zona Z5, subzone S5C, terenul este reglementat prin PUZ — “Micalaca Est —
refacere” zona cu destinatie sector de prestari servicii, depozitare, anexe, birouri, comert

Amenajarile aferente terenului: terenul este liber, fara constructii si cu utilitatile
la strada.

Din datele extrase din CF 363647 ARAD si din Certificatul de Urbanism nr.
665/26.04.2024, rezulta urmatoarele:

e terenul este arabil intravilan cu functiune, conform PUZ: prestari servicii,
depozitare, anexe, birouri, comert; terenul nu este imprejmuit;, este in suprafata
de 5.318 mp cu front stradal de cca. 18 m la strada Aurel Crisan si cca. 11 m la

str. Voinicilor.
o Utilitatile sunt la str. Aurel Crisan: energie electrica, apa, canalizare, gaz,
telefonie

e Terenul apartine domeniului privat al municipiului Arad

e Terenul este fara constructii

o Utilizari premise: prestari servicii, depozitare, anexe, birouri, comert

e Regim maximde inaltime in UTR : max P+2, POT =37,6%, CUT 0,83, platforme
parcaje 30% , spatii verzi, perdele de protective 25%

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 Tn administrarea institutiilor publice si regiilor autonome din subordinea unitatii
administrativ-teritoriale care le are Tn proprietate;
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, zona Micalaca Est,
intabulat in CF 363647 ARAD

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 reprezentata de marii investitori (pentru constructia de blocuri) si de
patura Instdrita (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.

Analiza ofertei competitive

In zona analizati a fost evidentd 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 tranzactionate.

Nu exista restrictii semnificative rezultate din normative de constructii.

Ofertele de vanzare extrase de pe piata, referitoare la terenurile evaluate, se
prezinta astfel:

pret ofertat prfet/mp
suprafata (EUR) ofertat front stradal
(mp) (EUR/mp) (m) utilitati acces adresa site observatii
in Micalaca Est,
strada asfaltata, . g
6835 683,500 100 257 stradal drum colector Calea Radnei teren-arad.ro éc:JnZa Dedeman,
zona Micalaca ges;g:tritlzi
10000 650,000 65 50 in zona pe drum betonat JEs;k Real - publi24 Jysk,arabil, fara
4 PUZ
éos?? ;\:I:calaca zona Altex,
9900 495,000 50 110 stradal asfaltata Voinicilor, sens publi24 gzn;ﬂgal, servicii,
unic spre DN7
. rezidential
. - zona Micalaca : il
15000 137 in zona pietruita N publi24 comercial, cu
890,000 59 Est. blocuri C cladire de demolat
in spater la
Zona Aradul . - LUKOIL, spre
6330 696,300 110 122 stradal strada asfaltata Nou imobiliare cimitirul din Aradul
Nou
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, zona Micalaca Est,
intabulat in CF 363647 ARAD

strada asfaltata, . .
! zona EXPO, industrial,
4412 | 308840 70 | % stradal Rgz)((:entura Hotel Ibis teren-arad.ro comercial, in ZIV
str. Ctin Ticu in ZIS, teren
2000 180,000 % 40 stradal Dumitrrescu, i?r;\‘aghnd Sud, teren-arad.ro rezidential,
! asfaltata comercial, cu PUZ

Ofertele de inchiriere terenuri, extrase de pe piata, se prezinta astfel:

front
suprafata pret stradal adancime
(mp) (EUR/mp) pret/mp (m) (m) utilitati acces adresa site observatii
strada
45000 45,000 1.00 200 225 | inzona asfaltata Arad, zona Metro publi24
central, Piata
600 1,200 2.00 12 50 stradal asfaltata Sarbeasca publi24 rezidential
Micalaca, iesirea
spre Siria,
asfaltata, intersectia Livada
4200 1,500 0.36 100 42 | stradal DJ, / DJ Arad-Siria olx intravilan cc
Centura
3000 1,000 0.33 80 38 in zona Nord Arad olx intravilan cc
strada Bujac, str. Ctin
1012 250 0.25 50 20 | stradal asfaltata Brancoveanu olx pe colt
str. Ovidiu
strada (Centura Nord),
400 400 1.00 nec stradal asfaltata langa CET olx intravilan cc
strada Micalaca, Calea pretabil
1000 1000 1.00 12 stradal asfaltata Radnei real-invesrments spalatorie auto

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.

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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' STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, zona Micalaca Est,

intabulat in CF 363647 ARAD

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 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).

Reprezintd 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 teren liber ia in considerare valoarea de piata a terenului liber estimata
prin comparatia vanzarilor.

CMBU - zona comerciala, servicii si birouri
- legala - da
- fizic posibila - da

- fezabila financiar - da, pentru ca este zona comerciala, depozitare, cu posibilitate de a construi,
amplasata la cca 800 m de DN 7, respectiv Centura Nord care duce la autostrada, urcarea din
Vlaicu, sau spre Timisoara, prin Aradul Nou

- 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. Dacd 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
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

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



STUDIU OPORTUNITATE
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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:

pret/mp
suprafata pre(IE(L)Jf;;tal ofertat front
(mp) (EUR/mp) stradal (m) utilitati acces adresa site observatii
10000 50 4 pe drum zona Micalaca 5 n spatella Remarkt

650,000 | 65 [ betonat Est-Real-Jysk | PuPi24 SRSEE e

zona Micalaca
9900 110 | stradal asfaltata =i ubli24 ot servic
495,000 50 Voinicilor, sens B cuPUZ ' !

unic spre DN7

15000 890,000 50 137 in zona pietruita éoTabll\Aicarlia(c:a publi24 LZZrLdeerrc‘E!’cu

! Sb L ez cladire de demolat

Elementul de A-ID: B -ID: . . S .
comparatie Teren de evaluat www.publi24.ro www.publi24.ro C - ID: www.publi24.ro Explicatii ajustari
Suprafata (mp) 5318 15000 10000 9900

intravilan in intravilan , in . L

suprafata de 5318 suprafata de :Jre:\;lfl;r;lge 9000

mp, 2 fronturi 15000 mp, front P! intravilan in suprafata de

stradale de cca. 18 stradal de cca. mp, front stradal de 9900 mp, front stradal
DESCRIERE m si 11 m la strazi 137 m la drum cca._SO m la drum de cca. 110 m la strada

asfaltate, in pietruit, in spatele public betonat, asfaltata, Micalaca Est.

zsensul éiratoriu de blocurifor C Zona Micalaca Est, cu PUZ ’ '

la ANL-urile din str. zona Micalaca Bn :Eit:rlgggal'

Voinicilor Voinicilor Est sk,
Pretul de ofertare
(EURImp) 59 65 50
ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARII
TiPUL CQMPARAB”‘EI oferta oferta oferta
(tranzactie / oferta)

; : : din analiza pietei, marja
Ma”a de n_e_gOCIere din -10% -15% -10% de negociere este de
piata specifica (%)

10%
Cuantum ajustare
(EUR/mp) 6 10 5
Pret ajustat (EUR/mp) 53 55 45
DREPTURI DE
PROPRIETATE drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
TRANSMISE
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | nu este cazul
Cuantum ajustare
(EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 53 55 45
RESTRICTII LEGALE
(reglementare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
urbanistica)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | din analiza pietei
Cuantum ajustare
(EUR/Mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 53 55 45
CONDITII DE numerar numerar numerar numerar
FINANTARE
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% nu este cazul
Cuantum ajustare
(EURIMp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 53 55 45
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) 53 55 45
CONDITII DE PIATA curente curente curente curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | nu este cazul
Cuantum ajustare
(EUR/Mp) 0 0 0
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Pret ajustat (EUR/mp) 53 55 45
CHELTUIELI
IMMEDIATE
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% nu este cazul
Cuantum ajustare
(EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp) 53 55 45
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATII

nu nu nu nu

Arad, zona Arad, zona Arad, zona
LOCALIZARE comerciala comerciala comerciala
Micalaca Est Micalaca Est Micalaca Est

Arad, zona comerciala
Micalaca Est

Comparativ cu subiectul similar similar similar

Cuantum ajustare (%) 0% 5% 0% nu este cazul
Cuantum ajustare
(EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp) 53 58 45
Suprafata (mp) 5318 15000 10000 9900
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | din analiza pietei
Cuantum ajustare
(EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp) 53 58 45
din strada
asfaltata,teren
plan, 2 fronturi acces direct din
stradale de cca. 18 drum pietruit,
m si 11 m la strazi front stradal de
asfaltate, str. Aurel cca. 137 m
Crisan si str.
Voinicilor

0 0 0

acces direct din
strada betonata - acces direct din strada
drum public, front asfaltata, front stradal
stradal de cca. 20 de cca. 110 m

m

Acces, forma, relief

Cuantum ajustare pentru

0 9 9
acces (%) 10% 0% 0%

din analiza pietei,
0 0 diferente de categorii
de drum

Cuantum ajustare pentru
acces (EUR/mp) 5

Pret ajustat (EUR/mp) 58 58 45
Cuantum ajustare pentru
topogarfie (%)

Cuantum ajustare pentru
topogarfie (EUR/mp)
Pret ajustat (EUR/mp) 58 58 45
Cuantum ajustare front
stradal (%)

Cuantum ajustare front
stradal (EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp) 55 58 42

0% 0% 0% nu este cazul

0% 0% 0% nu este cazul

Echipare teren (utilitati) utilitati: stradal utilitati stradal utilitati in zona utilitati in zona

Cuantum ajustare utilitati 0% 7% 10% _dln a_n_allza pietei
(%) imobiliare
Cuantum ajustare utilitat
(EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp) 55 62 46

- 4.00 4.00

intravilan , cu
cladire de
demolat (grajd),
rezidential,
comercial

intravilan agricol,
conf. PUZ: prestari
servicii, depozitare,
comercial

intravilan agricol,

fara PUZ, pretabil
comercial, prestari
servicii, depozitare

curti constructii
comercial, depozitare,
prestari servicii

Utilizare

din analiza pietei (
comp. A si C pentru
cladire de demolat);
din analiza pietei,
Cuantum ajustare (%) -16% 5% 0 | costul unui PUZ se
ridica la 2-4
EUR/mp, functie de
complexitate si
suprafata

Cuantum ajustare
(EUR/mp)
Pret ajustat (EUR/mp) 46 65 46
Componente non
imobiliare

nu nu nu nu

Cuantum ajustare (%) 0 0 0 nu este cazul

Cuantum ajustare
(EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp) 46 65 46
Ajustare totala bruta
absoluta (EUR) 17 10
Ajustare totala
procentuala absoluta (%)

29% 15% 14%

Numar de ajustari (buc) 3

Valoare de piata a
terenului de evaluat 46
(EUR/mp)

Valoare de piata a
terenului de evaluat 244,628
(EUR)
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Valoare de piata teren CF 363647 ARAD = 244.628 EUR

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 catre ministerele de resort
sau de catre alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de catre
autoritatile 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 autoritatile administratiei publice locale, dupa caz, vor avea in vedere
urmatoarele criterii:

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

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

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

Art. 17 - Limita minima 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 piata, la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente.

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 363647 ARAD =9.785 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9767 LEI/EUR, valabil la data de 11.06.2024, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 363647 ARAD = 48.698 LEI
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4.3 Analiza rezultatelor si 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 363647 ARAD = 244.628 EUR
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 363647 ARAD =9.785 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9767 LEI/EUR, valabil la data de 11.06.2024, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 363647 ARAD = 48.698 LEI

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

Conform Legea 50/ 1991
ART.13din L50/ 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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9. Anexe

9.1 Descrierea juridica detaliata
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v Ofici! de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara ARAD

| L4 Biroul de Cadastru 5i Publicitata Imobifiara Arad

"'

" EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ST Tan g PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 363647 Arad

PR s ey

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, Jud. Arad

Nr. [N cadostral M'.J Suprafata® (mp) Observatil / Referinge

Teren neimpre)muit:

Crt
‘5.318

Al 3?3647

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale

47485/ 20/03/2023

Act Administrativ_nr. 735, din 22/12/2022 emis de MUNICPIUL ARAD;
B3 lr};abulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala)
n ) RS SO SRl |U

1 1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, proprietate privata
OBSERVATI: pozitie transcrise din’

i 332177/Arad, CF 33217Wmd: CF 332187/Arad, CF 332188/Arad, inscrisa

Al !

—

CF 363498/Arad, inscrisa prin incheiorea nv. 4317 din 16/01/2023; pozitie|

i - 27§11 din 04/05/2007; pozitie transcrisa din CF,
nr. 141085 din 23/11/2022; pozitie transcrisa din CF 303804/Arad, CF,
302838/Arad, CF 303885/Arad, CF 303898/Arad,
332165/Avad, CF 332166/Arad, CF 332167/Arad,
prin inchelerea nr. 36486 din

CF 332161/Arsd, CF|
CF 332168/Arad, CF|

| osw62007: pozitie transcrisa din CF 303865/Arad, CF 332154/Arsd, CF 332155/Arad, CF 332156/Arad, CF|
332157/Acad, CF 332158/Arad, CF 332159/Arad, CF 332170/Arad, (nscriey prin inchelerea nr. 26484 din
0 Z transcrisa_din CF 303866/Arad, 7isa prin_inchejeres 36846 din 7.
C. Partea lil. SARCINI .
nscrieri privind dezmembramintele dreptulul de propristate, drepturi reale Referi
de garantie si sarclni nfe
NU SUNT L B === = £2
GocLment care contine date <y caracter persorsi, pratejite de prevedertic Logii Mr. 677/2001 Pagina 1 din 3

Extiore punhin asdeame ot v Wyr T ivhasn mpery, a0 f (il in
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) ______Carte Funciard Nr. 363647 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatli / Referinte
363647 5318

* Suprafata este determinata In planul de prolectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare |a teren
nr | Cat ie |intra | Suprafata
LA fol:soi:;s - "'fmp) § Tarla Parceld | Nr.topo Observatii / Referinge
1 arabil DA 5.318 - - - LOT 2
Lurigime Segmente
1) Valorite lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime ent
inceput|  sfarsit o
=i 2 17.272
o] S| B __107.678
o 8 . 4 o088
. 4 8 38.141
5 8 8.474
8] 7 18.308
Document care canfine date cu caracter personal, pratejate de prevedevile Legil Nr. 6772001, N Pagina 2 din 3
Falrase pontin wformme o bl ikory Foomutol wmwnb’l ] B
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Carte Funciars Nr. 363647 Comuna/Orag/Municipiu: Arat

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit 1= (m)
7 1 139.111

**Lungimile segmentelor sunt determinate in pianul de proiectie Stereo 70 s sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta tln?r':e puncte ests format3 din segmente cumutate ce sunt mal mici dect valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciar3 active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusly in mediul electronic, pentry activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinss si in forma fizica a
documentuluf, fard semnéitura olegrafa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice orl entitatli
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatlilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folesind codul de verfficare online dispenibil in antet, Codul de verlficare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data sl ora generarii,
09/05/2024, 13:38

Document care contine date cu caracter persanal, protejate de prevedenio Lagi Nr, 6772003, Pagina 3 din 3

Fritast peetin avainuar: ou Lo 1y MlieA, Ppay.aacid.rn Farnoda visanr a1 )
W iy
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9.2 Plan de amplasament si delimitare - ANEXAT
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9.3 Fotografii ale proprietatii
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9.4 Harta orasului, a reqgiunilor invecinate sau alte tipuri de harti

Google Easth
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9.5 Alte informatii considerate adecvate

OFERTE TERENURI ARAD

Teren cu PUZ de vanzare, Micalaca Est / Zona Selgros / Dedeman. - Terenuri Arad - Vanzari terenuri Arad (teren-arad.ro)
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Teren Extravilan 5000 mp, vanzare Arad, Micalaca RMX133581 | RE/MAX Romania (remax.ro)
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romime.r

Teren intravilan, Cal. Timisorii - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad - XOCM13000 - 696.300 EUR (imobiliare.ro)
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CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE NR. 665/26.0.2024

E6
ROMANIA

JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 30803 din 04.04.2024

CERTIFICAT DE URBANISM

Ne (o0 din__ 16 N2

in scopul
INFORMARE IN VEDEREA STABILIRIT VALORII DE PIATA IN VEDEREA CONCESIONARIT PRIN Lit ITATIE

PUBLICA A IMOBILULUI SITUAT IN ARAD ZONA MICALACA EST- INSCRIS IN C.F Nr. 363647 ARAD
PENTRU CONSTRUIREA UNEI HALE INDUSTRIALE

Ca wrmare a cererii adresate de &!lﬁl('ll’](JLAR)\DPRlN SERVICIUL I‘.\"II)ICNT:_‘__;! ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PRIVAT pers. juridica cu sediul in Judetul ARAD, municipul ARAD, satul | sectorul , cod postal , B-
dul. REVOLUTIER | nr. 75, bloc |, sc. . etaj, ap. , telefon , c-mail | inregistrata fa nr 30803 din 04.04.2024

pentru imobilul - teren gi/san constrictii - situat iy judetul ARAD. municipiul ARAD, satul , soctorul , cod pogtal |,
INTRAVILAN, nr, , bloc , ¢, , clay , ap. sau wentificat prin CF 363647 Arad

TOP: 363647

In temeinl reglementirilor documentuiel de wrbamsm nr. / faza PUZ, aprobatii cu hotirirea Consiholn Local
ARAD 1r. 196/ 2003

In conformitate cu prevederile Tegit nr S0 / [99), privind sutonzarce executin leririlor de construcil, cu

modificirile §i completinile ulierioare,

SE CERTIFICA:

I. REGIMUL JURIDIC
Teren situat (0 intravilanul mumcipinhin Arad, proprietate muncipiulor Arsd

L REGIMUL ECONOMIC

Functiune conform PUZ prestunt servicid, depozitre, ancxe, biroun, comert

Destinatic s1 folosinta actuala: teren arahil

Se solicita: Stabilitea valorii de piata in vederca cancesionaril prin licitatie publica n imobilului teren situat i Arad -zona
Micalacacst- inseris in CF nr. 363647 Arod pentru constroctin wnei hale mdustriale
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3. REGIMUL TEHNIC
Teren in suprafata de 5.318mp,
H,C.LM. nr.196/2003
Conform reglementarilor PUZ-ului aprobat, terenul se afla in
prestari servicii, depozitare, anexe, birouri,comert.

Utilitati: apa canal, encrgic clectrica , gaze naturale , telefonic.
POT= 37.6%, CUT= 0,83, regim de inaltime P- P+2, platforme parcaje 30%, spatii verzi, perdele de protectie 25%,
Aliniament ca si la zona S5 A la str.1.( str. Aurel Crisan), distanta fata de locuintele S5 B de 20m (limita parcela)

Acces pe parcela; strada I- official, personal, aprovizionari, livrari ete

Restrictii: interzicerea schimbani functiunii dominante; interzicerea cu desavarsire @ amplasarii unor unitati poluante
(prelucratoare de matcrii prime- detergent, descuri toxice etc)

situat in UTR nr.60, teren reglementat prin PUZ-ul " Micilaca Est- refacere", aprobat prin

Zona Z5, subzona S5C, avand ca destinatic sector de

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pentru INFORMARE in vederea stabilirii
valorii de piata in vederea concesionarii prin licitatie publica a terenului inseris in C.F. nr. 363647

Certificatul de urbanism uu {ine loc de antorizatie de construire/desfiinfare
si nw conferd dreptul de a executa lucriri de constructii =

4. OBLIGATTI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaboriirii documentatiei peniru sutorizarea executirii lucrdrilor de constructii - de construire/dc
desfiintare - solicitantul s¢ va adresa autorita{ii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muregului EN,

In aplicarea Dircctivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiec..
publice si private asupra mediului, modificati prm Directiva Consiliului 97/11/CE s prin Directiva Consiliului i
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarca anumitor planuri g programe in
legiturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justitic, a Directivei 85/337/CEE §i a
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantului obligatia de a contacta sutoritatea teritoriala
de mediu pentru ca aceasta si analizeze i si decidd, dupd caz, incadrarca / neincadrarea proicctului investifici
publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu sc
desfagoari dupl emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea cxecutarii
fucrdrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente,

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedurs de emitere a acordului de mediu autoritatea competenti
peniru protectin mediului stabilegte mecanismul asigurdirii consultarii publice, centralizdri optiunilor publicului i
formulérii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investijei in acord cu rezultatele consultini publice.

in aceste conditiic Np——

' Dupa primurea prezentulue Certificat do urbamsm, TITULARUL are obligatia de a se prezenta 4 autoritatea competentd ‘
pentry protectis mediubu in vederoa evaluani initinie a investijier yi stabilirn nocesitili '

evaludrii electelor acestein usupen mediulul. In urma evaluwini initiale a investipe se va omile actul admmisuany al
putoritafh competente pentru protectis mediului

’ in situndia in care amtonitatens competentd pentru protecta medimlut stabileste necesitien evaluf
efectelor imvestijiel asupra medmlui, solicitantul are obligati de a notifica acest fapt autontigy
' admimistration pebhice competente cu privire In meninerea cerern pentri autorizarea executin
lucriirilor de constructn

In situatis in care, dupa emterca Certificatutur de prbanism on pe parcursul deruldrn procedurit de
evaluare u efectelor investifier asupen medinln soliciiantul renuntd la intenjm de realizare o myestipion

weesta are obligatio de o notifica acest fapt autortiti admintsiragiel publice conmpetents
B I T P O T e

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