e

STUDIU OPORTUNITATE
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situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Referitor la Intocmirea STUDIULUI DE OPORTUNITATE in vederea inchirierii
imobilului inscris in CF 358095 ARAD compus din cladire si terenul aferent, situat in
municipiul Arad, str. Faurilor, nr. 94-96, 1a cererea dvs si in baza contractului incheiat,
am verificat situatia acestui imobil in contextul conditiilor din teren la data intocmirii
studiului, conform documentelor care mi-au fost puse la dispozitie, a informatiilor
rezultate din sursele de informare oficiale precum si a analizei efectuate.

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

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

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere. (SEV 104, AL. 40.1).

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

Beneficiar studiu-Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad
Data studiului — 19.11.2024, data la care este valabila si valoarea chiriei.
Rezultate obtinute:

Chiria de piata lunara Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 741 EUR,
respectiv 1,5 EUR/mp Suprafata construita

Chiria de piata lunara a terenului 2062 mp = 845 EUR, respectiv 0,41 EUR/mp
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/EUR, valabil la data de 19.11.2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata lunara Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 3687,88 lei
Chiria de piata lunara a terenului 2062 mp = 4205,48 lei

Respectiv, chiriile anuale se prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 8892 EUR
Chiria de piata anuala a terenului 2062 mp = 10.140 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/EUR, valabil la data de 19.11 2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 44.254,6
LEI

Chiria de piata anuala a terenului 2062 mp = 50465,8 LEI
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

CUPRINS

1. Certificare studiu si valoarea minima a chiriei

2. Sinteza studiului

3. Prezentarea si analiza bunului care urmeaza sa fie inchiriat

4 Metodologia de determinare a chiriei minime
5. Procedura pentru atribuirea contractului de inchiriere
6. Durata estimata a inchirierii

7.  Termenele previzibile pentru realizare procedurii de inchiriere

8. Avize necesare

9. Anexe

1. Certificare studiu si valoarea chiriei

Prezentarile faptelor din acest studiu de oportunitate sunt corecte si adevarate, iar
rezultatele obtinute in urma evaluarii sunt confidentiale.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

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

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

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

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

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

Certific dupa cunostinta si parerea mea ca:

¢ expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevarate

e analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si 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 raport sau
legata de partile implicate in aceasta evaluare

e 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 In
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor

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

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

¢ subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauza in luna noiembrie 2024

2. Sinteza studiului de oportunitate
Prezentul studiu de oportunitate se refera la bunuri apartinand domeniului public

al municipiului Arad si anume imobilul situat in cartierul Gai, str. F aurilor, nr. 94-
96, notat in CF 358095 ARAD, compus din cladire nerezidentiala: CAD 358095-C1
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

— SCOALA GIMNAZIALA FRATII NEUMAN, Nr. Niveluri:1 S construita la sol:
494 mp, S construita desfasurata: 494 mp, cladire edificata in anul 1890 si CAD
358095 — teren partial imprejmuit in suprafata de 2.062 mp.

Obiectul studiului de oportunitate — imobilul situat in Arad, cartierul Gai,
str. Faurilor, nr. 94-96, notat in CF 358095 ARAD, compus din cladire nerezidentiala:
CAD 358095-C1 - SCOALA GIMNAZIALA FRATII NEUMAN, Nr. Niveluri:1 S
construita la sol: 494 mp, S construita desfasurata: 494 mp, cladire edificata in anul
1890 si CAD 358095 — teren partial imprejmuit in suprafata de 2.062 mp, bunuri
prezentat in tabelul urmator:

TABEL 1 Imobil — teren si cladire - situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96
suprafata
construita Nr.
CF Top desfasurata - mp observatii proprietate Inventar
- . Municipiul Arad,
358095 Arad CAD. 358095 2.062 mp Teren imprejmuit domeniul public 3649554
| CAD 358095-C1 - -
Cladire
nerezidentiala
SCOALA Cladire nerezidentiala -
GIMNAZIALA fosta SCOALA
FRATII GIMNAZIALA Municipiul Arad,

358095 Arad | NEUMAN ‘ 494 mp FRATII NEUMAN domeniul public 138

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

Tipul valorii chiriei estimate pentru inchiriere - este chiria de piata, valoare
definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2022, ANEVAR, standarde cu
valabilitate si in 2024.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu
clauze de Inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere. (SEV 104, AL. 40.1) .

Beneficiar studiu -Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului
Arad
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilulni compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr, 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

Data studiului — 19.11.2024, data la care sunt valabile si valorile chiriei.

Rezultate obtinute:

Chiria de piata lunara Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 741 EUR,
respectiv 1,5 EUR/mp Suprafata construita

Chiria de piata lunara a terenului 2062 mp = 845 EUR, respectiv 0,41 EUR/mp

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/EUR, valabil la data de 19.11.2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata lunara Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 3687,88 lei
Chiria de piata lunara a terenului 2062 mp = 4205,48 lei

Respectiv, chiriile anuale se prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 8892 EUR
Chiria de piata anuala a terenului 2062 mp = 10.140 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/EUR, valabil la data de 19.11.2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 44.254,59
LEI

Chiria de piata anuala a terenului 2062 mp = 50465,8 LEI

3. Prezentarea si analiza bunurilor supuse inchirierii

3.1. Identificarea si descrierea activelor

3.1.1. Identificarea activelor
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobiluiui compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

Cladirea si terenul care fac obiectul inchirierii, sunt inscrise in CF 358095 ARAD,
astfel:

v 4 Oficiyt de Cadastru gi Publicitate imahbiliard ARAD
g.;f’ Blroul de Cadastru 5l Publicitate mobiliard Arad

" EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

HEE R ARG
Carre Funciarad Nr. 358095 Arad

A, Partea I, Dascrierea imobiiulul

TEREN Intravifan
Adresa: Loc. Arad, Str Faurilor, Nr, 94-86, |ud. Arad
I':‘:t ”"gp"':;g%':"" Suprafata* {mp) Observatii / Refarinte
Al J 358095 2.062 teren partial imprejmuit
Constructit
Ot | o ey Adresa Observatli / Referinte
AL1 | 358095.C) | LOC. Arad, Skr Faunior, NF. 84-06, Jud. |Wr. mivelun:l; G, consirita Ta 501494 mp;i  SCOALA|
Arad GIMNAZIALA FRATH NEUMAN, SUPRAF, CONSTR, LA SOL=
L 494mp, SUPRAF, CONSTR. DESF. = 494mp

Dreptul de proprietate asupra cladirii si terenului este inscris in Cartea Funciara in
favoarea Municipiului Arad, cota 1/1,dupa cum urmeaza:

B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrier! privitoare Ia dreptul de proprietate gl aite drepturi reals Referinte

79101 / 28/05/2021
Act Admimstrativ nr. 225, din 13/05/2C21 emis de MUNICIPIUL ARAD; Act Administrativ  Ar. 774, din
|22/04/202) emis de MUNICIPIUL, ARAD: Act Administrativ_nr. 774, din 22/04/2022 emis de MUNICIPIUL ARAD;
Se infilnteaza cartea funciara 358095 a Iimobilului cu numarul Al
B1 |cadastral 358095 / UAT Arad, rezultat din dezmembrarea imobliulul cu
[numarul cadastral 328219 inscris in cartea funciara 328219:
incheiere Cf nr. 3451, din 30/03/1908;
82 !&l;abulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota a:tuaial Al
1) MUNICIPIUL ARAD, domeniul public
OBSERVATH: pozllle transciisa din CF 328219/Arad, nscrisa prin inchelerea nr, 3451 din 3070 908! (provenita
4in conversia CF 6385)
Act Administrativ_nr. 175922, din 03/06/2015 emis de PRIMARIA MUNICIPIULU] ARAD:
83 Intabulare, drapt de PROPRIETATEIN baza art. 36 din L.7/1996 si HG Al.l 1
976/2002, dobandit prin Leae. cota actuala 1/1
{ 1} MUNICIPIUL ARAD, domeniu public
| OBSERVATI: pozitie transcria din CF 328219/Arad, Inscrisa prin inchelerea nr, 51748 din 12/06/2015; |

Conform extrasului de Carte Funciara, imobilul este fara sarcini:

C. Partea iit. SARCIi .
Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

3.1.2. Descrierea imobilului supus inchirierii

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

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

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

Amplasamentul imobilului analizat — situat in str. Faurilor, nr. 94-96, colt cu
str. Magurele, in zona periferica a municipiului Arad in cartierul Gai; imobilul analizat
dispune de urmatoarele utilitati: curent electric, apa curenta, canalizare; incalzirea se
realizeaza cu sobe din teracota, pe lemne,

In imobil nu s-a mai desfasurat activitate scolara de cca 10 ani.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 1690/22.10.2024 emis de Primaria
Municipiului Arad, imobilul este amplasat in UTR 24 subzona ISi24b — subzona
contructii de invatamant; functiunea dominanta a zonei este functiune de locuire — zona
rezidentiala; functiuni complementare admise ale zonei: spatii comerciale, prestari
servicii.

Regimul juridic este, dupa cum urmeaza:
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilulni compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabuiate in CF 358095 ARAD

1. REGIMUL JURIDIC ' ' o .
Teren intravilan,categoria de folosinta curti constructii si constructii Scoala Gimnaziala Fratil Neuman. proprictatea

Municipiului Arad - domeniul public.

Regimul tehnic este, dupa cum urmeaza:

3. REGIMUL TERNIC

UTR nr.24 subzona ISi24b -Subzona constructii de invatamant conform PUG aprobat.

Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 2.062 mp conform extras C.F. si masuratori.
Utilitzti in zona : apa. canalizare, energie electrica, gaze nafurale, telefonie.

Indicatori urbanistici in UTR nr.24

PQT maxim = 33 %, QUT maxim= 0.95, regim de inaltime P - P+ 2 . retraeere masim 1 m frant stradal

Accesul la imobilul de inchiriat, compus din Cladire si teren aferent, in suprafata
de 2.062 mp, se face atat din str. Faurilor, cat si din str. Magurele, atat pe poarta
pietonala, exista si acces auto, dar fara locuri de parcare publice, la strada.

Amenajarile gferente terenului:

Din datele extrase din CF 358095 Arad si din Certificatul de Urbanism nr.
1690/22.10.2024, rezulta urmatoarele:

e terenul este intravilan curti constructii imprejmuit, in suprafata de 2.062 mp, care
este proprietatea municipiului Arad — domeniul public;
» Utilitatile de care dispune imobilul sunt: apa, canalizare, energie electrica

Descrierea constructiva a cladirii;

Cladirea 358095-C1 este o cladire administrativa/social cultrale de tip parter, fosta
scoala gimnaziala:

Caracteristicile constructive ale cladirii sunt:
- fundatii din beton si caramida
- structura de rezistenta zidarie din caramida
- inchideri din zidarie din caramida
- compartimentari din zidarie din caramida
- plansee din lemn
- acoperis sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla
- tamplaria exterioara lemn cu sticla, partial deteriorata
- tamplaria interioara lemn
- pardoselile: beton mozaicat, gresie (grupurile sanitare) si parchet
- finisajele interioare: tencuieli, zugraveli, faianta la pereti in grupurile sanitare
conform normelor sanitare;
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobiluiui compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

- finisaje exterioare: tencuieli si zugraveli
- incalzire cu sobe din teracota pe lemne
Anul construirii cladirii este 1890. Nu se stie anul ultimelor renovari

Cladirea nu a fost supusa unor reparatii capitale.

Se estimeaza starea tehnica a cladirii pe urmatoarele categorii:

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

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

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

Starea tehnica a cladirii este satisfacatoare, nu s-au mai facut lucrari de intreinere de
cca. 10 ani.

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

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

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

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

b) concesionate;
¢) inchiriate;
d) date in folosinta gratuita institutiilor de utilitate publica;

e) valorificate prin alte modalitati prevazute de lege.
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4§ STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobiluiui compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

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

e Cladirea NU este utilizata, finisajele si tamplaria fiind foarte degradate; prin
inchirierea cu acelasi obiect de activitate, i se acorda o noua viata si posibilitate de
renovare, modernizare;

» Oportunitatea selectarii unui locatar (chirias) care sa ofere un raport pret/calitate a
serviciilor optim si o valoare a chiriei, maxima, dispus sa investeasca in cladire
pentru a o moderniza si astfel, calitatea serviciilor oferite sa creasca

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

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

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

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

¢ Dezvoltarca economica a Municipiului Arad, prin dezvoltarea sectorului
invatamantului primar privat

* Atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare, prin incasarea chiriei

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

* Contractul de inchiriere transfera responsabilitatea cu privire la obligatiile de
protectie a mediului, locatarului, astfel:
o Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea poluarii solului si a
apelor subterane
o Reducerea pierderilor prin practice de buna gospodarire
o Asigurarea intretinerii si dezvoltarii spatiilor verzi, (gazon, arbori, arbusti,
flori) in zona inchiriata
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o Gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea conditiilor de igiena cerute
de reglementarile legale in vigoare

4. Metodologia de determinare a chiriei minime
4.1 Termeni de referinta ai evaluarii
Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

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

Standardele de evaluare a bunurilor (SEV) 2022 includ Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de
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:

o SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (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 0 0o OO0

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

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

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
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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Definitia Chiriei de piata, conform SEV 104, paragraph 40.1

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

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

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

la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de

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

Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii.

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

un management competent al acesteia.

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

se acorda garantie pentru acuratete.

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

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

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

Evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta

ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in

chestiune, decat daca au fost facute initial aranjamente in scris in aceasta
privinta.

Nici una din partile raportului (in special concluziile privind valoarea,

identitatea evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate

in public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai
mediatice, fara acordul scris si aprobarea prealabila a evaluatorului.

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

% Valorile estimate nu contin TVA

vV V VY

*
0‘0

.
*»?
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4.2 ANALIZA PIETEI

Generalitati
Piata real estate se caracterizeaza prin urmatoarele trasaturi definitorii';

e Este o piata imperfecta. Pentru a fi considerata perfecta, o piata trebuic sa
Indeplineasca o serie de conditii cumulative:

* saexiste un mare numar de cumparatori si vanzatori, liberi sa negocieze;

e bunurile tranzactionate sa fie uniforme calitativ;

» fiecare participant trebuie sa aiba depline cunostinte privind caracteristicile

bunurilor.

» Cumparatorii si vanzatorii au un comportament axat pe pret. Spre deosebire de pietele
monopoliste, niciunii dintre participanti nu poate impune singur pretul, piata fiind
astfel competitionala.

e Este o piata ciclica®.

» Piata nu este transparenta, preturile tranzactiilor efective nefiind cunoscute de toti
participantii. De asemenea, deseori exista suspiciuni privind corectitudinea datelor
publicate si a lipsei constrangerilor In cursul tranzactiilor.

* Este o piata segmentata. Principalele criterii de diferentiere ale sub-pietelor sunt:

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

¢ functie de localizare;

¢ functie de pret;

» functie de caracteristicile extrinseci, intrinseci, productive si tehnologice.
Analiza urmatoare este structurata pe principiile evaluarii, asa cum sunt ele
recomandate de ANEVAR:
¢ anticiparea beneficiilor viitoare;

» dinamica fortelor cererii si ofertei, schimbarea;

e cererea si oferta;

e substitutia;

e echilibrul pietei;

e factorii externi.

4.1. Mediul macroeconomic national
Preturile si legislatia In constructii influenteaza toate tipurile de piete imobiliare.
Conform INSSE", 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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Indicele preturilor in constructii
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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:

¢ Pandemia CoViD-19;
e 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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Corespunzator acestei cresteri fulminante a inflatiei, dobanzile bancare au crescut” si cle,
influentand negativ apetitul pentru creditare, In special a celui ipotecar. Dobanzile
bancare sunt printre cei mai importanti factori, care influenteaza In special piata
rezidentiala.

Desi ritmul de emitere al autorizatiilor de construire” treneaza,
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Evolutia numarului locuintelor i a suprafetei utile din ciadirile 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
(S8&P500) si pe cel al Germaniei (DAX).

La nivel de piete emergente, indicatorii medii mondiali ai firmelor din domeniul
imobiliar i-am centralizat dupa datele publicate de Damodaran®ii:

EV/
Industry :::t:r B ROE | ROC F""‘,"l';'d P/BV |Invested
capital
R.E.I.T. 8,04% 0,60 7,97%| 4,66% 14,69 0,83 0,89
Real Estate (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
vanzarii.
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Nattonai and regional agricultural land rents

— & perhectare of arable iond andior pomanznt grassiand per yea 2030 vriatest yes: eveiebie:
1750
Kldnun and indsd tm rg oosl averages @ Natiotal avprage
1563
1253
g
m |4 .
50 - i 4 . J
o 20 SRR RN R 63
ity . “.""i,0,00'Q
RIS AR R
HH 153832915358 ¢
o S JREREIERELIEAMINRERESS B B
| * 3 y |
|
|
2 e L
iR o

ekt =
Py

Terenurile pentru constructii, In special cele ce se preteaza la dezvoltari imobiliare
locative (blocurl 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®’.

Indicele imobiliar®, care arata evolutia pietei rezidentiale la nivel general, a cunoscut 0
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).

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,

intabulate in CF 358095 ARAD
Apartamente Vanzaro apartanente Ciy; Nopoca Uvarzare -spartamenteicl ) napezay
"~ .-*"w..f'“'f‘
/
Vs
i(
p f_."‘.,c’
&
,..-\w""f
’""‘W‘“'\.,u,,---;.uu““‘ =
Valori de piata rezulta din revistele ANEVARXY:
R OO M I NG T % (0 Bt codteont |
™
% il & i I |
/ N A JT 7 |

| 1 J .
'. | U 7 T
J |

;'1'

-
i

2 2

¥

Tk
b - ey T S e ol g R g i g g MRS B VB B B Bt op Er -
| R e R P i e e ™|

bl 3, S IR R TS |

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

| Valori de piatd (€/ mp) - Municipii/ orase
| Apartament in bloc — Top 10 valoare de piatd/ mp Valoare de piatd/ mp - Apartament in bloc

1
I

= ‘ L :»: S

(. Myl — N
| T x
| - ;I ’ % _.l

Casd cu teren - Top valoare de piatd/ mp

Valnare de puadh (0 mg)

— . VALOARER ' QYO 65 |

2 Progrietiss e tip rerideasinl a T

LUCA FLORICA “LUCA FLORICA” L. - evaluari, expertize, studii fezabilitate



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

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:

Tip spatii Municipii 2::;;:';:1: Grad neocupare |Rata de capitalizare
Bucuresti 8,00 18,75 | 13,11% | 20,00% | 6,50% 9,50%
Birouri  |Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 10,00 16,00 4,50% | 20,00% | 7,25% | 10,00%
Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 7,00 14,00 | 10,00% | 20,00% | 8,75% | 10,50%
Centre Bucuresti 20,00 75,00 6,75% 9,25%
comerciale Cluj, lasi, Timisoara, Bragov 14,00 45,00 7,50% | 10,00%
Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 10,00 30,00 8,00% | 10,50%
Bucuresti 3,10 5,50 4,20% 5,00% 7,25% 9,50%
Industrial |Cluj, lasi, Timisoara, Brasov 3,20 5,00 540% | 15,00% | 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 mattie 2022
Hald metalica 220 265| prolist.ro hale de 100200 mp
Halad mixta 170 210|prolist.ro hale de 100+200 mp
Hal4 cu panouri sandwich 110 215|prolist.ro hale de 100+200 mp
Hala prefabricata otel 300 500{domusmobila.ro  |hald de200mp
Hal3 beton 400 600|domusmobila.ro |haléd de 200 mp
Hald personalizati 600 1.000/domusmobila.ro  |hald de 200 mp
Halad 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 utit
Bloc locuinte 750 800|ZF Bloc 10 etaje
Cléadire birouri 1.895/clubantreprenor.ro |Clasa A, 8 etaje, Bucuresti
Cléadire birouri 800 artitect la gri
Casa lemn 400 700| necesit.ro
Casa caramida 1.000 1.600| necesit.ro
Casd rosu 200 400| necesit.ro
Casa gri 380 600/ necesit.ro
Caséa 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 ANEVARY).

Principalele elemente utilizate in evaluarea terenurilor intravilane, destinate
constructiilor, sunt:

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

 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;

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

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

a CLADIRI
VLAICH, - CENTRAL - CENTRAL -
sproape depell | VEAICUfosta | Zora UTA GAL GAL Gal GAl PTA MIHAL STR
Galeria VITEAZUL CLOSCA
_ TIPSPATIU birousi birouri birouri biromri bircur birowri birouri birouri (Ia casa) birouri
VALOAKE CHIRIE EUR s 700 | o1 400 800 1000 500 550
SUPRAFATA UTILA. mp 105 185 | 155 120 240 300 130 120
CHIRIE UNITARA EUR/my 3.00 343 250 549 333 333 333 462 458
PP dupa 1990 dupa 1990 renovaa | PR 1960, | o do naint de 1955 aprox 1950 1979
STARE TEHNICA buna buna buna. foarte buna | ‘bung | __ buna hna buna = | buns
NIVEL PHE | 3 P M| PE P P DH+P+2E
pret de pretimp -
ar. Cri soprafata ofertare chirie "l??‘ (ront stradal utiliteti acees adresa. site obscrvatii
(mp) (EUR) chirie (m)
(Eurmy| | =]
1 1500 700 05 20 | stradal wsfiltata Aru) Micalnca | jubli2d
Arad, Atacdal str ‘Tabacovici colt
20 500 500 L0 pecolt | stradal asfaltata. Nou [ubli24 cu Bobalna =|
3 2000 1,000 05 17 | stradal asfaltata Acul Micalaca | publi24 | str. Aurel Crisan
s | 4050 750 02 80 | stradal stadaasfaltata | Semicolaul Mic bli24 | str Clopesilui |
| | str. Cetanii, inire
6 100 600 09 I8 | steadal suadaasfaitta | Subcetale fuBli24 | di: st Muces
lesirea spre
7 500 500 10 19 | stradat stradaasfaliasta | Zono ind Sud publiz4 | Zadareni
raft | | -
suprafata pret mnitar ofertat front stradal |
Py Pret ofcrtat (EUR) {ewrimg) P utilitati asces adresa site obscervatll
1150 69500 & 25 | stradal stada esfaltsts | Arad, Gai alx ;‘:‘o‘u":: {iber, parcelat din
1200 100000 83 25 stradal strada asfaltata Arad, Gai olx intre case
3500 195000 56 42 | stradal strada asfaliatn | rail, Gai olx intre case
2069 124140 60 25 stradal strada asfaltata Arudd, Gai publi24 itre case
1020 | 57400 56 45| stradal stradassfaltata | i Gai publi24 intre case —
3100 170500 s 2 | stradal stradassfaltzta | Arad, Gai publizs raviln iber, s Jou
3373 160000 47| 40 | stradal stadansfaltata | Arad, Gai publizd | legaZIV ]
982 60000 | 61 | 13 | stradal strada psfaltata | Avs, Gui imobiliwe | intre case
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

4.3 Estimarea valorii chiriei

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

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

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

Caleculul chiriei minime

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

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

Reprezinta o alternativa de folosire a unui activ imobiliar aleasa din diverse
variante posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite 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."
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

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

CMBU - cladire administrativa - scoala
- legala - da
- fizic posibila — da, cladirea este amenajata ca si spatii de invatamant
- fezabila financiar - da

- maxim productiva — da, rezulta din calcule

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
clapa a acestei abordari se obtin preturile activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piata. Daca 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
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:

YLAICU, aproape de

= mall Galeria ‘\ GA | Gar
TIP SPATIU I birouri | birowr | birouri
VALOARE CHIRIE | BUR 315 800 1000
| SUPRAFATA
CONSTRUITA e 105 240 300
SUPRAFATA UTILA m 300 = =5 —=
CHIRIE UNTTARA —
EUR/ my Au EUR/my dupa 1950 | inainte de 1980 1985
| PIF | tuna o 2 |
STARE TEHNICA 2B P+E P |
VLAICU, aproape de 1 4‘
Lwvee | mal} Galeria | ou | Gar

Calculul valorii chiriei de piata pentru constructie:
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STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,

situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

Elementul de comyurutiv

Spatiu de evaloat

A - ID: 183 m?, spatiu
[ de inchixiat -
Arad judet), Czlea
Aurel Vigicu - 8591704 «
W wW.Storia.ro

B - ID: 120 o, spatiu
comertial de inchiriat -

Arad (judet), Arad -
8250829 » www.storiaxo

C - ID: 300 n¥’, spatin
comercial de neliiviat -
Arad (judet), Arad -
8241670 «
werw.storiaro

explicurs ajuitart

DESCRIERE

CLADIRE

SCOALA

BIROURL, Viaicu -
ARBEMA

birouri. Gai

PIF

1890, canform CE, renovata
ininte de snul 2000

e 1990

inginte de 1980

Avie utile/copstruita (mp)

415.75

Pretul de ofertare - EUR/luna

Pretul de ofestare - EUR/my:luna

333

333

333

|_hincja de nepociere (%)

din datele de pr piata
corectia este de 16%
(mara de ey iere)

Mija de ney=iciere EURY

Pret de inchirlere (§ UK lina)

| Prece (& OR/tans

AJUSTARI SPECIFICE
TRANZACTIEL

| Drepuri de prepriviate transagse

deplin

Ajustare | %)

ou este cazul

Ajustare (EURy

Conditil de fluinture

normale

lajiata

Alustare (%)

o este cazul

ustare (EUR

Conditii de vanzare

indipedent

Alustare (1}

Austare (FUR}

Du este cazul

Cheituleli lmediate

ru este cazul

nu este cazul

nu este caxul

ru este cazul

ustace | %)

10 este cazul

Ajustare (| UR}

ou este cazul

Conditit de nii

data evaluarii

similare

simtlare

Ajustare (s}

nu este eazul

Ajustare (EURY

Pres Wustat (F1R)

AJUSTARI SPECIFICE
PROPRIETATH

Alustare | %)

Asal Gai_zona penlerica

ARAD (=1 zona periferica

ARAD, Ggi, zona
periforica

din araliza preter

_ Ajustare (EUT!

132

Compum enete non

Qu este cazut

| _oueste cazul

N este cazul

nu este cazul

Ajustare /o)

#

Alustare [EUR!

| Aria wila o spatiniti g

41575

Alustare (%)

-5%

Ajustare (EURI

13150,

Locuri parcary

DA in curte

Alustare (o)

Alpstare (E|

An constractie
At e (M)

1890, conform CE, renovata
insinte de anul 2000

supe 1950

e che 15

1,985

ou este cazul

Afustare [EUR)

Nived

P+E

Ajlﬂl{ﬂ‘\l

Ajustare (EURI

0%

din 2naliza pietei,
diferenta dintre P si P+£
ou necesita corectii

finisaje inferioare, necesita
renovare

finisye medi

fininaje medii

Finivije si doteri

Ajustare | Yol

-15%

-15%

-15%

Ajustare [T UR)

195;

1108)

135}

famndmw

2082

osupsificat

nesjuicificat

nespecificat

| {np)
Ajustare (%)

%

Alustare (EUR/

au este cazul

Ajustare tofala caracteristici
specifice prapeiematii el

-25%

Ajustare tofala caracteristicl
Speci] proprietatii | EUR|

(221

1180}

12251

nu & cazal

ou e cazul

nu & cazul

mu e cazul

ou este cazul

Ajustare (%)

Ajustare (EUR|

Utilizare
Alustare (%)

conf CU: scoala, spatii
administrative. comerciale

u este canil

Alustare (EUR)

Ajustare neta pentru caracteristici
rpsovifice putietatii (ELT

(180¢

Pret ujustat (EURIuna)

Pret ajustat EURMuns/myh

Alustare wofals nols absoluta EUR.

12214

(1800

Ajustare totela neta procentusla (%

| Ajustare totala bruta absoluta (EL7H 1

221

225
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

Ajustare totala bruta (% din pretde | | |
 vanzare/oferta) | | 35.0% | 25.0% | 25.0%
Numar ajustari | 4 | 3 3

Valoarc dc piata a chirici
proprietatii subiect
(EUR/mypluna) Suprafate atila 2.30
Valoare de piata a chiriei
proprietatii subiect (EURRung)
Suprafata atila 956.2
- valoare de pista chirle teren

afexent (525 mp) 2152
Valoare de piata 2 chiriei

constructici subiect (EUR/hma)
| vafata utila 741
Valoare de piata & chiriek
proprietatii subiect

(EUR/mp/luna) Suprafata
| _construita 15

__(EUR) $392.0

Chiria de piata lunara Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 741 EUR,
respectiv 1,5 EUR/mp Suprafata construita

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEIVEUR, valabil la data de 19.11.2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata lunara Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 3687,88 lei
Respectiv, chiriile anuale se prezinta astfel:
Chiria de piata anuala Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 8892 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/EUR, valabil la data de 19.11.2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 44.254,6
LEI

Calculul costurilor aferente spatiului de inchiriat

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

CALCULUL COSTURILOR AFERENTE IMOBILULUL
Chelalell flic
IMPOZIT CLADIRE 604,895 9073

ASIGURARE CLADIRE 0.20% 1210
IMPOZIT / TAXA TEREN 2062 3

Cheltuieli variahile
DIVERSE | 1%dincm 5019
Alocarile i imlacure 2% dnc 12098
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'_ 4 STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,

intabulate in CF 358095 ARAD
TOTAL COSTURE | LE 28436
TOTAL COSTURI ANUALE | rr 5,714
TOTAL COSTURI LUNARE | ELR 476
TOTAL COSTURI UNITARE. | EURmy 0.96

Deci, chiria de piata unitara acopera costurile unitare cu cladirea de inchiriat.
Calculul valorii impozabile:

Avand in vedere ca valoarea de inventar a fost determinata la dec. 2021 si inregistrata
in cursul anului 2022, am considerat ca valoare impozabila acea valoarea reevaluata:
604.895 lei.

Costurile minime anuale Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 5.714
EUR

Calculul valorii chiriei de piata pe teren

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

pretde prevmp -
ar, suprafata ofertare - . front — _ "
Crt (ap) chirie oferule.hme stradal (m) utilifati acces adresa site observatii
(EUR) (Ear/mp) |
| Arad,
1 1500 700 05 20 | stradal asfaltata | Micalaca jubli24
Arad,
2 2000 1.000 0.5 17 | stradal asfaltata Micalaca publi24 str. Aurel Crisan |
| strada Sanicolaul |
3 4050 750 | 0.2 80 | siradal aslaltata Mic publizd str. Clopotului

Calculul chiriei de piata a terenului este:

| Elementul de cemparatic Teren de evalust | A-ID: B-m: N - ajustari 1

Saprafata {mp) 2.062 1500 2,000 4050
Pretul de inchiricre ofertat
| (EUR) 700 1000 750
Pretul de inchiriere ofertat

LRl = 047 050 0.19
Arad, Gay, str. Faurilar colt Arad., Micalaca, front Arad, Aradul Nou, str. Arad, Sanicolw Mie,
custr. Magurele, utiltati pe | stradal 20 m, wilicati ‘Tabacovici, teren pe colt, str. Clopotului, utilitati
teren, acces pe drum | stradal, acces pe drum utiltati stradal, acces pe stradal, acces pe drum
descriete imobil asfaltat asfaltat drum asfaltat asfaltat

Pret ajustat (¥ UR/my 05 0.50 0.2
ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARIO
TIPUL COMPARABILEL |
_ {trangactie / ofertal oferta oferta aferta

Marja de negoctere din piata | din analiza pietei, marja
__Sweifieaityl -10% -10% | -10% u -10% | denegociere este de 15%

Cuanum e ustare (% URmy,) 10.05) 10.05) I 1002}
Pret ajustat mgl 042 045 017
DREPTURI DE PROPRIETATE
__TRANSMISE dnge absolat drept absolut et absolut dreyit absolut

Cuantyem a ustare (%6 | 0% 0% 0% | Dueste cazul
__Cuaritum ajustare |EUR/my:
Pret !!‘nmrl:ummr 042 045 .17

RESTRICTII LEGALE
£1= | ementare arbanistics| NU oy sunt nu sunt neconstnsibil

| Cuantum atustare 7 0% % 0% | nueste cazul
Cuanham a'ustare - UR/m) - =
Pret ojustat (F UR/mp} 0.42 045 0.17
CONDITII DE FINANTARE Numerar numerar numerar numerar
Cugntun a'ustare 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantem a'ustare (FUR/ms:) 0 0 0

Pret ujustat FUR‘mp) | 042 o5 | 017
CONDITU DE VANZARE — nyartinitoare nepatinitosre oo

o
<
o
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederca inchirierii imobiiuiui compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

| Cuantum aiustare (3 0% % 0% | o este cazul

| Cuantum aiustare (% UR‘m-: 0 o [

|_Pret ujnstat (£ UR/mg) 042 045 017

CONDITII DE PIATA curents curente curente curents

| Cuantam ayustare (341 % 0% 0% | nuestecazul

Cucoon @ ustare [+ LRz Q [ Q
Pret ajustat (¥ UR/my) 0.42 045 0.17

CHELTUITELI IMMEDIATE m ny nu mu

Cuantven ajustare (1 % % 0% | nuestecazul

Cuantum ajustare /& URfy.| [ [ )
Pret njustat | FUB/my 042 048 0.17

ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATIR

| Arad, Gai, str. Faurlor colt | Arad., Micataca, froat rod, Micalaca, str Autel | i Sanicola Mic, s
ca str. Magurele, utiltati pe | stradal 20 m, wtilitati s, stradal, Clopotului, utilitati
ferem, acces pe drum stradal, acces pe drum #00es o druon asfultat stradal, acces pe drum

| LOCALIZARE asfaltat asfaltat asfaltat

|_Coiiyimativ cu subiectul mai bun wai b mai slab

| Cuanhon avitare 'in) -10% -10% 5% | din analiza pictei
Cuantum a)vtare (ETH ) 10.04 10.051 0.01
Protajuatet (EORKng) | === =| = o038 | ) D 088 — |
Su.vafata (myp) 2062 1500
Cuantum aisstove ) 9%

Cuantum ajustare (" UR/mp| 10.02

Pret sjnstat (£ UR/mp) 0.36 0.41 0.20
e front stradal ccz. 40 m,
ront stradal 20 m, i e, 80| ot stradal 80.m,
acces din strada asfaltata, utilitati stradal, acces pe utilitati stradal, acces pe

Accer, forma relief forma lama, re colt drum asfaltat drum asfaltat
Cuantian afustarc pentru acces
() 0% 0% 0% | nu este cazul
Cuantum gjustare pentru aoces
JEUN el - - -
Pret sjustat 1] 036 041 0.20
Cuantn ajustare pentru
|_farugariie i %% 0% 0% | nueste cozul
Cuantom ajustare pentru

tov irfle (EURAm | 0 0 0

Pret ajustat (FLHimp) 036 041 0.20
Cuanaon qfustare front stradal —
L) 10% 0% % e este cazul

2 8
g

Cuantum afusrare front stradal
(ETRmp ) 0.04 = -
| Pret sjustat (E1 . mp) [X7] 041 020

Echipuury teren | utilitati) po teren stradai stradal stradal
Cuantion a ustare unlteatt o) 0% % 0% | nuevte camul
Cuantum ajustare utilital
CEURA -

Pret ajustat (F1H mp) 040 041 020
caracteristici economice intravilan intravilan intravilan intravilan

Cuantum sjustare 1) ] 0 0 | npueste cazul
Cuantum oiustare | EURAnp 0 0 Q

Pret ujostat (EUR/mp) 0.40 941 0.20

Unifeeare rezidential/ comercial rezidential rezidentia) rezidential

{— Curuey etk (90) N 2 0%
ot cuneyrs HEUR ) [ 0 0 | nueste cazul
|t ajusiar (EUVmp) 0.40 041 020 -
Cenyporente non imobillare nu ou nu nu
| Cunntum sostare ('} 0% % 0% | ouestecazul
Cuantim alustare (B! 1mp) ] [ Q
| _Pret sjustat (EUR/inp) 0.40 041 020
Ajustare totala bruta absofutg
{ELURI 0.10 0.05 ]
Ajustare totala procentuala
absoluta (%] 21% 9% 19%
Numar de sjustari (Fuc) 3 1 2

CEUH mp) 0.41
(FUR sea) 345

Chiria de piata lunara a terenului 2062 mp = 845 EUR, respectiv 0,41 EUR/mp

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/E UR, valabil la data de 19.11.2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata lunara a terenului 2062 mp = 4205,48 lei
Chiria de piata anuala a terenului 2062 mp = 10.140 EUR
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/EUR, valabil la data de 19. 1] 2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata anuala a terenului 2062 mp = 50465,8 LEI

4.4 Analiza rezultatelor si concluzii

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

In concluzie, in opinia mea, CHIRIA DE PIATA estimata pentru Cladire
nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 si terenul aferent, in suprafata de 2062 mp,
este estimata in ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA.

Ca rezultata al investigatiilor si analizei mele, estimez:

Chiria de piata lunara Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 741 EUR,
respectiv 1,5 EUR/mp Suprafata construita

Chiria de piata lunara a terenului 2062 mp = 845 EUR, respectiv 0,41 EUR/mp

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/EUR, valabil la data de 19.]1 .2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata lunara Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C] = 3687,88 lei
Chiria de piata lunara a terenului 2062 mp = 4205,48 lei

Respectiv, chiriile anuale se prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C] = 8892 EUR
Chiria de piata anuala a terenului 2062 mp = 10,140 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9769 LEI/EUR, valabil la data de ] 9.11.2024, valorile se
prezinta astfel:

Chiria de piata anuala Cladire nerezidentiala SCOALA CAD. 358095-C1 = 44.254.6
LEI

Chiria de piata anuala a terenului 2062 mp = 50465,8 LEI
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

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

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

(6)  In exercitarea atributiilor prevazute la alin_(2) lit. ¢). consiliul local:
a) hotaraste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau
darea in folosinta gratuita a bunurilor proprietate publica a comunei,
orasului sau municipiului, dupa caz, precum si a serviciilor publice de
interes local, in conditiile legii;

Conform Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ o parte
din articolele referitoare la concesiune se aplica si in cazul inchirierii bunurilor
sau serviciilor

Sectiunea a 4-a Inchirierea bunurilor proprietate publica
Articolul 332 Partile contractului de Inchiriere

Contractul de Inchiriere a unui bun proprietate publica se incheie de catre autoritatile
prevazute la art. 287 sau de catre titularul dreptului de administrare, dupa caz, cu orice
persoana fizica sau juridica, romana sau straina.

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

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

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

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

Articolul 333 Actul administrativ prin care se aproba Inchirierea
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! STUDIU OPORTUNITATE
E In vederea inchirierii imobiiuiui compus din teren si cladire SCOALA,

situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

(1) Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitatilor administrativ-
teritoriale se aproba, dupa caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

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

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

b) destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;
¢) durata inchirierii;
d) pretul minim al inchirierii.

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

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

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

Articolul 334 Documentatia de atribuire

(1) Documentatia de atribuire este alcatuita din:

a) caietul de sarcini;

b) fisa de date a procedurii;

¢) contractul-cadru continand clauze contractuale obligatorii;

d) formulare si modele de documente.

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

(3) Autoritatea contractanta are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de
atribuire orice cerinta, criteriu, regula si alte informatii necesare pentru a asigura
ofertantului o informare completa, corecta si explicita cu privire la modul de aplicare a
procedurii de licitatie.
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(4) Autoritatea contractanta are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de
atribuire, in masura in care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii
speciale de indeplinire a contractului prin care se urmareste obtinerea unor efecte de
ordin social sau in legatura cu protectia mediului si promovarea dezvoltarii durabile.

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

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

a) informatii generale privind obiectul concesiunii;

b) conditii generale ale concesiunii;

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

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

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

b) destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii;

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

(2) Fara 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 cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane,
inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectuala.

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

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

(6) Persoana interesata are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura
de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.
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(7) Concedentul are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de atribuire de catre
persoana interesata, care Inainteaza o solicitare In acest sens

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

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

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

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

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

(2) In cazul In care concedentul solicita garantii, acesta trebuie sa precizeze In
documentatia de atribuire natura si cuantumul lor.

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

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

ARTICOLUL 340 Criteriile de atribuire a contractului de Inchiriere

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

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

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor: declaratie pe proprie raspundere 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
chirie/luna — 20%;

¢) protectia mediului inconjurator — sa prezinte o declaratie pe propria raspundere cu
privire la incheierea unui contract de prestari servicii cu operatorul de salubrizare
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licentiat in aria de delegare respectiva in termen de 60 de zile calendaristice de la
semnarea contractului — 10%;

() conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — desfasurarea activitatii
specifice invataméantului primar particular in interesul general al societatii civile — 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 socictatii civile, pe domeniul de activitate pentru care se face inchirierea —

150
) /0

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 inchirierea —
30%

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

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

6. Durata estimata a inchirierii

Pentru cladirile in cauza se estimeaza o durata a inchirierii de 10 ani, perioada
dupa care se va putea renegocia contractul de inchiriere, cu acordul partilor. Contractul
de inchiriere se poate renegocia si in situatia in care survin modificari legislative care
influenteaza costurile aferente imobilului inchiriat.

7. Termenele previzibile pentru realizare procedurii de inchiriere

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

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

e Aprobarea Studiului de oportunitate de catre Consiliul Local Municipal Arad

LUCA FLORICA “LUCA FLORICA” LI — evaluari, expertize, studii fezabilitate
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e Elaborarea documentatiei de atribuire a contractului de inchiriere; conform art.

313, documentatia de atribuire trebuie sa contina:

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

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

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

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

g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

2. In cazul In care concedentul solicita garantii, acesta trebuie sa precizeze In
documentatia de atribuire natura si cuantumul lor.

Aprobarea documentatiei de atribuire a contractului de inchiriere si constituirea

comisiei de evaluare a ofertelor, prin Hotarare de CLM

Licitatia se initiaza prin publicarea unui anunt de licitatic de catre concedent In

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

nationala 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-limita pentru
depunerea ofertelor.

Organizarea si desfasurarea licitatiei, evaluarea ofertelor:

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

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

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

(4) Concedentul are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica, in scris, cu
confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora
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o 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 publica, in cel mult 20 de zile calendaristice
de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de concesiune de bunuri
proprietate publica prevazute de prezenta sectiune

e Incheierea contractului de concesiune: Concedentul poate sa incheie contractul de
concesiune de bunuri proprietate publica numai dupa implinirea unui termen de
20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii rezultatelor licitatiei
publice catre ofertanti

8. Avize necesare

» 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 autoritatii teritoriale pentru protectia mediului
competente, in cazul in care aria naturala protejata nu are structura de
administrare/custode — nu este cazul.

9. Anexe

9.1 Descrierea juridica detaliata
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gﬁy‘ Oficiul de Cadastru §i Publicitate imoblliard ARAD

- ﬁf Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars Arad
e .
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Suthin rivmes PENTRU INFORMARE
Carte Funciari Nr. 358095 Arad
A. Partea 1. Descrierea ImobHulul
TEREN intravilan
Adresa: Loc. Arad, Str Faurilor, Nr. 94-96, Jud. Arad
ore [\ 2dastral Nl Suprafatas (mp) Observatil / Referinte
Al 358095 2.062 teren partial imprejmuit
Constructil
Nr cadastral
Crt Nr. topograflc Adresa Observatli / Referinte

AL1 | 358005.C1 | LOC.Arad, Sir faurliar, Nr. 94-36, Jud. |Nr. Aiveluri:L; S, construita 1a 507454 mp;  SCOALA|
Arad GIMNAZIALA FRATI! NEUMAN, SUPRAF. CONSTR, LA SOL=
494mp, SUPRAF. CONSTR. DESF, = 494mp

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrleri privitoare la dreptut de proprietate §i alte drepturi reals Referinte

79101 / 28/05/2021 :
Act Administrativ nr. 225, din 13/05/2C21 emis de MUNICIFIUL ARAD; Act Adminlstraliv nr. 774, din
A i 04,

Act
Se infiinteaza cartea funclara 358095 a Imobliului cu numarul Al
B1 |cadastral 358095 / UAT Arad, rezultat din dezmembrarea imobllulul cu
numarul cadastral 328219 inscris in cartea funciara 328219;
incheiere Cf nr, 3451, din 30/03/1908;
B2 x]rﬁabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala, AL

[ 1} MUNICIPIUL ARAD, domeniul public
OBSERVATTI: pozltle transerisa din CF 328219/Arad, Inscrisa prin Incheleraa ar. 3452 din 30/03/1908; {provenita
din conversia CF 6385,

Act Administrativ nr, 175922, din 03/06/2015 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUL ARAD;

g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATEIND Baza art, 36 din L.7/1996 & HG AL1
976/2002, dobandit prin cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL. ARAD, domeniu pubiic
L OBSERVATU: pozitie transcrisa din CF 326219/Arad, inscrisa prin inchelerea nr, 51748 din 12/05/2015;
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrier privind dezmembr3mintele dreptuful de proprietate, drepturt reale
de garantle sl sarcini ’ Referinie
NU SUNT

Document care coapine date cu caracter nal, pirotejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
Extrasa pentry informave an-line 12 adresa opay.ancplre Formular versiunea 3,1
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Carte Funciard Nr. 358095 Camuna/Oras/Municipiv: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte
358085 2.062 teren partial imprejmuit
* Suprafata este determinata in ptanul de prolectie Stereo 70.
- DETALH LINIARE IMOBIL _
\ \ 355098 \\\ z!
v ".\ 3
X\\ \\‘
\ B A
it
., domsaz
.I". . o -
—\ % :""
\aovroa B
- 4
L ) -
\ . 347248 '
\ :
1 Y
] \
\ o
355040
Date referitoare la teren
éf‘ Ez::g:':: \','::;: Sug:‘apf)ata Tarla Parcela Nr, topo Observatii / Referinte
i‘ curti 1 pa | 2.062 - - - LOT1
constructit
Date referitoare la constructli
= i .
crt Numar ?oissu“’:fq"fé Supraf. (mp) ?df.:-’;i: Observatil / Referinte
constructi S, construlta 1@ s50i:494 mp; SCOALA
administrative si GIMNAZIALA  FRATII  NEUMAN, SUPRAF.
AL1| 358095-C1 coctal culturale ag4 Cu acte|CONSTR. LA S0L= 494mp, SUPRAF. CONSTR,
DESF. = 494mp
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilar segmentelor sunt obfinute din profectie In plan.
Pun Punct) Lungime sagmen
mcewc:' sfarsit o {m)
1 2 26.092
2 3 7.54
t care confine date cu ’ o de p Legit Nr, 6772001, Pagina 2 din 3
Extrase pentry ‘aformare areline 13 adresa apay.ontplio Formutar versivaed L1
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9.3 Fotografii
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situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

9.4 Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilutui compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

9.5 Alte informatii considerate adecvate
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In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD
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In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD
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In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD
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STUDIU OPORTUNITATE

In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,

situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-9¢6,
intabulate in CF 358095 ARAD
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,

intabulate in CF 358095 ARAD
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CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE NR. 1690/22.10.2024
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,

intabulate in CF 358095 ARAD
F.6 PMA-A4-12
ROMANIA X
SUDETUL ARAD [w] ‘ﬁ:’? & T5
PRIMARIA MUNICIPIULUT ARAD g::ﬁ 2 '."

L )

Nr. 82408 din  01.18.2024 bl &*, h-"':. %
8440y UL.19.2024 Ej RS

'. a' J ',

e NG00 110100

fn scoput
Alte scopuri © Inchirierea terenului si constructiei la solicitarea umei persoane juridice, pentru infiintarea unej unitati de
invataimanat prirar particular.

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD PRIN SERVICI UL EVIDENTA S1 ADMINISTRARE

DOMENIU PUBLIC pers. juridica cu sediul in judetul ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogtal . B~dul.

REVOLUTIEL , nr. 75, bloc |, se. . etaj , ap. , tclefon , e-mai! domeni Ipublic « nirimariaarsd.ro, inregistrati ia or.

82409 din €1.10.2024

pentry imobilul - teren sifsau constructii - situat in judetul ARAD, municipiul ARAD, satul . sectorul , cod postat .
Str. FAURILOR , nr. 94-96, bloc , 5¢. , etay . ap. sau identiticat prin Uk NR.358095 ARAD

TOP: NR.CADASTRAL 358095.

In emeinl reglementariior documentatiei de urbanismy nr. / faza PUG, aprobatd cu hotirdrea Consiliuyi Losal
ARAD nr. HCLM 89/1997. HCLM 98/1998, 538' 14 NOJEMBRIE 2023 .

Io conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind amorizarea cxecutdrii fucrarilor de construcyii. cu
madificarile §i completirile ulterioare,

1. REGIMUL JURIDIC
Teren intravilan,categoria de folosinta curti constructii si constructii Scoalu Gimmazialz Fratii Neuman, proprictatea
Municipiului Arad - domeniul public.

2, REGIMUL ECONOMIC

Felosiata actuala : teren intravilan categoria de folosinta curti constructi; si constructii Scoala Gimmaziala Fratii Neuman.
UTR &, 24 subzona 1Si24b -Subzona constructii de invatamant - SCOALA GIMNAZIALA. FRATII NEUMAN
Functiunea dominanta a zonei functiune de locuire - zona rezidentiala

Functivnile complementare 2dmise zonei : spatii comerciale si prestar servicii

Se solicim: Inchirierce terenului si constructiei la solicitarea unei persoane juridice, pentrn inflintarea unei unitati de
invatamanat primar particular.

LUCA FLORICA “LUCA FLORICA” LI, - evaluari, expertize, studii fezabilitate



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

3. REGIMUL TEHNIC

UTR nr.24 subzona ISi24b -Subzona constructii de invatamant conform PUG aprobat.

Teren mtravilen, categoria de fojosinta cart constructii, in suprafata de 2.062 mp contorm extras C.F. si masuratori.
Utilitati in zona : apa, capalizare, energie electrica, gaze natrale, telefonie.

Indicatori urbanistici in UTR nr.24 :

POT maxim = 35 %, CUT maxim= 0,95, regim de inaltime P - P+ 2 E, retragere maxim 10 m front stradal.
Inchirierea se va realiza in conditiile Legii 50/91 doar in cazurile expres prevazute cu scop de constraire.

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pentru Alte scopuri - Inchirierea terenului
si_constructiei la soliciterea unel persoane juridice. pentru infiinfares unei Dpitati de invatamanat_primar

4. OBLIGATH ALE TITULARULUL CERTIFICATULUI BE URBANISHM:

in scopul elabordrii documentafief pentru sutorizarea executdrii lucririlor de constructii - de constuire/de
desfiintare ~ solicitantul se va adresa autoritafii competente peniru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splatel Muresului FN.

In aplicarea Directivei Consiliului 85:337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor rojccis
publice ¢i private asupra wedivhy, medificad prin Directiva Cansiliului 97/11/CE s prin Dictiva Consitiulei ¢
Parlamentulni Faropean 200335/CF privind participarea publicului fa slzborarea anumitor planuri $i programe in
fegaturd cu mediul i modificarea, cu privire la participarea pubticului si accesul Ia justitie, a Directivei 85/337/CEE sia
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica soliciiantului obiigatia de 2 contacta auteritatea teritoriali
de mediu pentru ca aceastz si apalizeze §i si decidd, dupi caz, incadrarez / neincadrares proiectului investitiel
publice:private in lista proiectelor supase evalndrii impactulo asupra mediului,

In aplicarca prevederilor Directivei Consiliuloi 857337/CEE, procedura de emitere a acordutui de medin s
desfiscard dupd emiterca Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentafici pentmn autorizarea executdrii
lucririior de constructit la autoriiaien administrajiei pubiice comperente.

In vederea satisfacerii cesintelor eu privire ks procedura de emitere a acordului de mediu auteritates competentd
pentry protectia smediului stabileste mecanismul asiguriirii consultdrii publice. centralizirii optiunilor publicului §i
formulirii unui punct ds vedere oficial cu privire Ia realizarea investiei in acord cx rezultatele censultdrii publice.

_._in aceste condigii:

e —— e

» £
i |

§
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

F.6 PMA-A4-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofita de
urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism:

b) dovada titiului asupra mmobilulwi, teren si‘sat construetii, san, dupd caz, extrasul de plae cadastral actualizat 13 zi
§i extrasul de carte funciara de informare actualizat la Z, in cazul in care fegez nu dispune altfel (copie legaliza:i);
Se va prezenta extras de Carfe Funefarn. original. actualizat

<) decumentatia tehnici - DT, dupi caz:

. DTAC. + D.TOE. D.TAD.

dj Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
8.1 Avize gi acorduri privind wtititdjite urbane §i infrastractura:

alimentare cu apa gaze natrale
capalizare weiefunie
alimentare cu energie electrica salubritate
alimentare cu encrgie termica transport urban

d.2. Avize si acorduri privind:
sevuritsiea a incendiu protectis civiia sindtatea populatiel

d.3. avizele/acordurile specifice ale administrafiei publice centrale si‘sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
~-Acordul Consiliutui Local al Municipiuluj Arad exprimat prin Hotarare.

d 4. Studii de specialitate:

¢} Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plata ale urmataarelor taxe {copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii.

p. PRIMAR,
Calin Bibart SECRETAR GENERAL,
VICEPRIMAR. Cone Tur. Lilioara Sieparacen
Lazar Four -

ARHITECT SEF.
Arh. Emilian Sor i Ciurariu

Achitat taxa de lei, conform chitangei seria nr. din . 1ax3 de urgentd - RON i taxd pentru avizarea Certificatului de
urbanis de cdtre Comista de Urbanism si Amenajare 3 Teritoriului in valoare de RON, conform chitanied seris nn. din
Prezentul certificat de urbanism & fost transmis solicitantului direct’ prin posia la data de |

SEF SERVICIL, CONSILIER JURIDIC, INTOCMIT,
ing. Mirela Szasz Liliana Pagcalau Ing. Karpati Manuela

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD

in conformitate cu prevederile legii nr.50:1991 priving autorizarea executirii {uerarilor de construciii, cu modificarile si
completirile ultericare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana la data de
Dupa aceasta data, o noua prelungire a vaiabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obiind, in conditiite legii, un ait

certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF.

Data prelungirii valabilitaii ==
Achitat taxn de fei. conform chitaniei nr, din
Transmis solicitantului Ja data de direct/ prin posta.

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea inchirierii imobilului compus din teren si cladire SCOALA,
situat in Arad, str. Faurilor, nr. 94-96,
intabulate in CF 358095 ARAD
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