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SCRISOARE DE TRANSMITERE 

 

Referitor la întocmirea STUDIULUI DE OPORTUNITATE in vederea 

concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, cartier Aradul Nou, 

Calea Timisorii, nr. 125, la cererea dvs şi în baza contractului încheiat, am verificat 

situaţia acestui activ în contextul condiţiilor din teren la data intocmirii studiului, 

conform documentelor  care mi-au fost puse la dispoziţie, a informaţiilor rezultate din 

sursele de informare oficiale precum şi a analizei efectuate. 

      Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul minim al redevenţei 

anuale la data întocmirii studiului de oportunitate, a oportunităţii concesionării precum 

și a duratei de concesionare. 

       Modul de determinare a valorii redevenţei estimate pentru concesionare – 

are la baza valoarea de piață a bunului, valoare definită în Standardele de Evaluare a 

Bunurilor Ed. 2022, ANEVAR. 

    Ordonanța de Urgență nr. 57/2019 (actualizată) privind Codul Administrativ prevede 

ca si criterii de stabilire a valorii redevenţei – proporționalitatea redevenţei cu beneficiile 

obţinute din exploatarea bunurilor de către concesionar și corelarea redevenţei cu durata 

concesiunii. 

Redeventa anuală a fost calculată plecand de la valoarea de piata rezultata prin evaluare, 

utilizand prevederile art 17 din Legea 50/1991: 

Art. 17 -  Limita minimă a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin 

hotararea Consiliului Judeţean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, 

sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de   ani a pretului de 

vanzare al terenului, in conditii de piată, la care se adauga costul lucrarilor de 

infrastructură aferente. 

Beneficiar studiu -Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad 

Data studiului – 31.10.2024, actualizat la 28.05.2026 

dată la care este valabila şi valoarea redevenţei. 

Rezultate obținute: 

Valoare de piata teren CF 360754 ARAD = 138.160 EUR 

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 360754 ARAD = 5.526,4 EUR 
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Pentru cursul de schimb de 5,2484 LEI/EUR, valabil la data de 28.05.2026, valorile se 

prezinta astfel: 

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 360754 ARAD = 29.004,80 LEI 

Certific urmatoarele: 

1. expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte şi adevărate 

2. analizele, opiniile şi concluziile raportate se limitează doar la ipotezele şi ipotezele 

speciale prezentate şi reprezintă analizele, opiniile şi concluziile mele profesionale 

şi imparţiale 

3. nu am nici un interes prezent sau viitor în proprietatea care constituie obiectul 

acestui raport şi nici un interes personal legat de părţile implicate 

4. nu am nici o părtinire legată de proprietatea care face obiectul prezentului studiu 

sau legată de părţile implicate în această evaluare 

5. angajarea mea în acest studiu şi onorariul pentru această lucrare nu depind de 

raportarea unor rezultate predeterminate, de mărimea valorii estimate sau de o 

concluzie favorabilă clientului 

6. analizele, opiniile şi concluziile noastre, precum şi acest studiu au fost efectuate 

în conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor  

7. deţin cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea, în mod competent, a 

acestei lucrări (CV prezentat în Anexe) 

8. nu a fost oferită asistenţă profesională semnificativă persoanelor care semnează 

acest raport. 

9. subsemnata am inspectat personal proprietatea în cauză în luna octombrie 2024, 

respectiv mai 2026 
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1. Certificare studiu și valoare redevență 

 

Prezentările faptelor din acest studiu de oportunitate sunt corecte şi adevărate. 

Analizele şi concluziile raportate sunt limitate doar la ipotezele şi ipotezele speciale 

prezentate şi reprezintă opiniile mele profesionale şi imparţiale. 

Nu am nici un interes prezent sau viitor în proprietatea care constituie obiectul 

acestui studiu şi nici un interes personal legat de părţile implicate. 

Nu am nici o părtinire legată de proprietatea care face obiectul prezentului studiu 

sau legată de părţile implicate în aceast studiu. 

Deţin cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea, în mod competent, a 

acestei lucrări neprimind asistenţă profesională semnificativă din partea altei persoane. 

 

Studiul de oportunitate a fost efectuat de către  ing. Florica Luca, evaluator autorizat, 

membru titular al Asociației Naţionale a Evaluatorilor Autorizați din România, în 

colaborare cu clientul şi beneficiarul.  
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2.  Sinteza studiului de oportunitate 

       Prezentul studiu de oportunitate se referă la bunuri aparținând domeniului public 

al municipiului Arad și anume teren intravilan cu categoria de folosinta actuala de 

curti constructii, cu suprafața de 1727 mp situat în Arad, Calea Timisorii, nr. 125. 

Obiectul studiului de oportunitate – stabilirea valorii redevenței pentru 

terenul aparținând domeniului public al municipiului Arad, bunul prezentat în tabelul 

următor: 

 

TABEL 1  Imobil - teren situat în intravilanul municipiului Arad, Calea Timisorii, nr. 

125 

CF Top  suprafața mp  observații proprietate Nr. Inventar 

360754 Arad 360754 1.727 

teren categoria de 

folosinta curti constructii 

in intravilan – Calea 

Timisorii, nr. 125 - 

HCLM 134/2022 + 

HCLM 416/2022 – 

domeniul public 

 Municipiul Arad, 

domeniul public 360049776 

Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul redevenţei anuale 

la data întocmirii studiului de oportunitate, a oportunităţii concesionării precum și a 

duratei de concesionare. 

        Tipul valorii redevenţei estimate pentru concesionare - este valoarea 

echitabilă, asemanată cu o valoare justă (de piață) a bunurilor, ca valoare de utilizare a 

acestor bunuri, valoare definită în Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, 

standarde cu valabilitate 2022. 

    Ordonanța de Urgență nr. 57/2019 (actualizată) privind Codul Administrativ prevede 

ca si criterii de stabilire a valorii redevenţei – proporționalitatea redevenţei cu beneficiile 

obţinute din exploatarea bunurilor de către concesionar și corelarea redevenţei cu durata 

concesiunii. 

Beneficiar studiu -Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad 

Data studiului – 31.10.2024, 
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dată la care este valabila şi valoarea redevenţei. 

Rezultate obținute: 

Valoare de piata teren CF 360754 ARAD = 138.160 EUR 

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 360754 ARAD = 5.526,4 EUR 

Pentru cursul de schimb de 4,9745 LEI/EUR, valabil la data de 31.10.2024, valorile se 

prezinta astfel: 

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 360754 ARAD = 27.491,1 LEI 

 

 

 

3. Prezentarea și analiza bunurilor supuse concesionării 
 

3.1. Identificarea şi descrierea activelor  

3.1.1. Identificarea activelor 

Terenul care face obiectul concesiunii este inscris in CF 360754 ARAD, astfel: 

 

 
 

Dreptul de proprietate publica asupra terenului este înscris în Cartea Funciară în 

favoarea Municipiului Arad, cota 1/1, după cum urmează: 
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Conform extrasului de Carte Funciara, terenul nu are sarcini: 

  

3.1.2. Descrierea terenului supus concesionarii 

Municipiul Arad este așezat în extremitatea vestică a României, în 

sudul Crișanei și în nordul Banatului, în șesul întins al Tisei, în câmpia aluvionară a 

Aradului, parte a Câmpiei de Vest. Este primul oraș important din România la intrarea 

dinspre Europa Centrală, fiind situat pe malul râului Mureș, în apropierea ieșirii acestuia 

din culoarul Deva-Lipova. Teritoriul administrativ al municipiului este de 252,85 kmp. 

Orașul se află la o altitudine de 107 m, fiind amplasat la intersecția unor 

importante rețele de comunicații rutiere, respectiv Coridorul european rutier IV cu 

traseul șoselei rapide ce va lega Ucraina cu Serbia. Situarea la intersecția drumurilor 

europene E 68/60 la 594 km de București (E) și 275 km de Budapesta (V), precum și E 

671 la 50 km de Timișoara (S) și 117 km de Oradea (N), constituie un factor favorizant 

pentru dezvoltarea sa economică și urbană. 

Municipiul Arad este principala poartă de intrare în România, fiind cel mai 

important nod rutier și feroviar din vestul țării. Astfel, Aradul se află situat la 17 km 

de Curtici - cel mai mare punct vamal pe căi ferate din vestul țării. De asemenea, Aradul 

beneficiază de un acces extrem de facil în ceea ce privește punctele de frontieră pe cale 

rutieră și aeriană. Cele mai apropiate puncte de frontieră sunt pe cale rutieră, respectiv: 

localitatea Turnu la o distanță de 20,3 km, orașul Nădlac la o distanță de 54 km, precum 

și Vărșand la o distanță de 68 km. Un important punct de frontieră este cel pe cale 

aeriană este Aeroportul Internațional Arad, acesta având o pistă de 2.000 metri. 

 

Amplasamentul terenului analizat – terenul analizat este amplasat in zona 

centrala a cartierului Aradul Nou din municipiul Arad, Calea Timisorii, nr. 125; terenul 

este situate pe colt Calea Timisorii si str. Stefan cel Mare, langa incinta fostului service 

Dacia, cu acces atat din Calea Timisorii, pe un drum aditional, cat si din str. Stefan cel 

Mare. Terenul are o forma neregulata, fiind amplasat in zona sensului giratoriu. 

Conform Certificat de Urbanism 886/07.06.2024 si Certificat de Urbanism 

677/08.05.2026, terenul este situat in UTR 33 LM - zona rezidentiala cu cladiri de tip 

P, P+1E, P+2E, P+2E+M,  LMr33b – subzone predominant  rezidentiala cu cladiri de 

https://ro.wikipedia.org/wiki/Rom%C3%A2niei
https://ro.wikipedia.org/wiki/Cri%C8%99ana
https://ro.wikipedia.org/wiki/Banat
https://ro.wikipedia.org/w/index.php?title=C%C3%A2mpia_Aradului&action=edit&redlink=1
https://ro.wikipedia.org/w/index.php?title=C%C3%A2mpia_Aradului&action=edit&redlink=1
https://ro.wikipedia.org/wiki/C%C3%A2mpia_de_Vest
https://ro.wikipedia.org/wiki/Europa_Central%C4%83
https://ro.wikipedia.org/wiki/Mure%C8%99
https://ro.wikipedia.org/wiki/Deva
https://ro.wikipedia.org/wiki/Lipova
https://ro.wikipedia.org/wiki/Bucure%C8%99ti
https://ro.wikipedia.org/wiki/Budapesta
https://ro.wikipedia.org/wiki/Timi%C8%99oara
https://ro.wikipedia.org/wiki/Oradea
https://ro.wikipedia.org/wiki/Curtici
https://ro.wikipedia.org/wiki/Turnu,_Arad
https://ro.wikipedia.org/wiki/N%C4%83dlac
https://ro.wikipedia.org/wiki/V%C4%83r%C8%99and
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tip rural, cu functiuni complementare admise ale zonei: spatii comerciale si prestari 

servicii. Nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare. 

Amenajările aferente terenului: terenul este liber, fara constructii, are 

imprejmuire la fronturile stradale si cu utilitatile la strada. 

Certificat de Urbanism 677/08.05.2026 a fost solicitat pentru “realizarea 

AMENAJARI EXTERIOARE INCINTA (PLATFORME PARCARE, SPATII VERZI, 

DRUMURI, TROTUARE) in vederea CONSTRUIRII unui HIPERMARKET pe 

terenurile alaturate, inscrise in CF 309773 Arad si CF 310073 Arad” 

Din datele extrase din CF 360754 ARAD si din Certificatul de Urbanism nr. 

886/07.06.2024 si Certificat de Urbanism 677/08.05.2026, rezulta urmatoarele: 

• terenul este intravilan curti constructii, imprejmuit pe doua laturi, la fronturile 

stradale, in suprafata de 1.727 mp, cu front stradal la Calea Timisorii cca.  88 ml 

si la str. Stefan Cel Mare, cca. 8 ml, adancime maxima 24,7 m, minima cca. 18 

m, forma neregulata,  

• terenul este amplasat adiacent parcelelor inscrise in CF 309773 Arad si CF 

310073 Arad, pe care se afla in derulare un PUZ “CONSTRUIRE 

HIPERMARKET si CONSTRUCTII ANEXE (container prefabricate fast-food, 

terasa acoperita clienti, post trafo, bazin rezerva incendiu), AMNEAJARI 

EXTERIOARE INCINTA (platforme parcare, spatii verzi, drumuri, trotuare), 

ACCESE RUTIERE SI PIETONALE, RACORDURI DRUMURI PUBLICE, 

IMPREJMUIRE TEREN, ORGANIZARE DE SANTIER, BRANSAMENTE 

LA UTILITATI SI RETELE, AMPLASARE ELEMENTE PUBLICITARE, 

PILON TOTEM, BARIERE ACCESS AUTO” amplasament intravilanul 

Municipiului Arad, str Stefan Cel Mare, nr. 2-4 si Calea Timisorii nr. 127, pe 

parcelele identificate prin CF  309773 Arad, CF 310073 Arad si CF 360754 Arad, 

cu o suprafata totala de 11.193 mp”; terenul inscris in CF 360754 Arad va face 

parte integrantadin PUZ-ul mai sus mentionat; 

• Utilitatile sunt la Calea Timisorii: energie electrica, apa, canalizare, gaz, telefonie 

• Terenul apartine domeniului public al municipiului  Arad 

• Terenul este fara constructii 

• Utilizari premise: spatii comerciale si prestari servicii 

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

• POT max. = maxim 40%, CUT max. 1,2 

• Amplasare fata de aliniament: retragere maxim 10% 
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• Se vor asigura numarul minim de locuri de parcare in interiorul proprietatii. Conf. 

HCLM Arad nr. 187/28.03.2024, art. 8 

• Se va asigura suprafata minima de spatii verzi, conf. HCLM Arad nr. 

572/26.10.2022, art. 12 

  

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

concesiunii 

 

ORDONANŢĂ DE URGENŢĂ Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul 

administrativ: 

ART. 108 Administrarea domeniului public şi privat al unităţilor administrativteritoriale 

Consiliile locale şi consiliile judeţene hotărăsc, în condiţiile prevăzute în partea a V-a a 

prezentului cod, ca bunurile ce aparţin domeniului public sau privat, local sau judeţean, 

după caz, să fie:  

a) date în administrarea instituţiilor publice şi regiilor autonome din subordinea unităţii 

administrativ-teritoriale care le are în proprietate;  

b) concesionate;  

c) închiriate; 

d) date în folosinţă gratuită instituţiilor de utilitate publică;  

e) valorificate prin alte modalităţi prevăzute de lege.  

 

Motivele de ordin economic, financiar, social şi de mediu care justifică acordarea 

concesiunii pe teren: 

• Oportunitatea selectarii unui concesionar care sa ofere un raport pret/calitate a 

serviciilor optim si o valoare a redeventei, maxima 

• Concesionarea trece întreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a 

terenului concesionat, în sarcina concesionarului 

• Concesionarul va acoperi în întregime costurile de întreţinerea şi exploatarea a 

terenului concesionat 

• Amenajarea si exploatarea amplasamentului pe cheltuiala concesionarului, fara a 

implica resurse financiare, logistice si umane din partea autoritatilor publice locale 

• Administrarea eficientă a domeniului public al municipiului Arad, respectiv a 

terenului 

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

• Concesionarul va suporta pe toată perioada concesiunii contravaloarea taxei pe 

teren, în condiţii similare impozitului pe teren, în conformitate cu prevederile 

legislației în vigoare 

• Concesionarul va avea obligatia sa respecte legislatia in vigoare pe probleme de 

mediu, prin contractual de concesiune 

• Contractul de concesiune transfera responsabilitatea cu privire la obligatiile de 

protectie a mediului, concesionarului, astfel: 

o Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea poluarii solului si a 

apelor subterane 

o Reducerea pierderilor prin practici de buna gospodarire 

o Asigurarea intretinerii si dezvoltarii economice in zona concesionata 

o Gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea conditiilor de igiena cerute 

de reglementarile legale in vigoare 

 

 

 

4.    Metodologia de determinare a redevenței minime 

4.1 Termeni de referință ai evaluarii 

Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR 

Evaluarea prezenta s-a realizat conform STANDARDELOR DE EVALUARE A 

BUNURILOR editia 2025, ANEVAR. 

 

Standardele de evaluare a bunurilor (SEV) 2025 includ Standardele Internaționale de 

Evaluare (IVS), ediția 2025, două Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de 

TEGoVA, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de 

catre ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor. 

 

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025 aplicate in prezenta 

lucrare sunt: 

•  STANDARDE GENERALE:  

o SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general) 

o SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 

o SEV 102 – Tipuri ale valorii (IVS 2) 

o SEV 103 – Abordari in evaluare (IVS 103) 

o SEV 104 – Informatii si date de intrare (IVS 104) 

o SEV 105 – Modele de evaluare (IVS 105) 

o SEV 106 - Documentare și raportare (IVS 106) 
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o  

• STANDARDELE PENTRU ACTIVE: 

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400) 

o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

 

Am luat in considerare standardul valorii de piata, scopul evaluarii fiind aprecierea 

valorii de piata a unei proprietati imobiliare destinata pentru concesiune. Definitia de 

baza din care deriva plaja de valori estimata in raport este definitia valorii de piata : 

SEV 102 – TIPURI ALE VALORII, paragraf A10.1: 

“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.” 

Ipoteze şi ipoteze speciale 

Studiul de oportunitate a fost realizat pe baza următoarelor ipoteze generale: 

➢ Evaluatorul nu îşi asumă nici o răspundere pentru descrierea juridică pusă 

la dispoziţie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de 

proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil şi tranzacţionabil, 

dacă nu se specifică altfel; 

➢ Proprietatea este evaluată fără ipoteci sau datorii. 

➢ Se presupune că proprietatea este deţinută cu responsabilitate şi că se aplică 

un management competent al acesteia. 

➢ Informaţiile furnizate de terţe părţi sunt considerate de încredere, dar nu li 

se acordă garanţie pentru acurateţe. 

➢ Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neevidente ale proprietăţii, 

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

valoreze mai mult sau mai puţin. Nu se asumă nici o răspundere pentru 

astfel de condiţii sau pentru obţinerea studiilor tehnice de specialitate 

necesare descoperirii lor. 

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

❖ Evaluatorul, prin natura evaluării, nu va fi solicitat să ofere consultanţă 

ulterioară sau să depună mărturie in instanţă în legătură cu proprietatea în 

chestiune, decât dacă au fost făcute iniţial aranjamente în scris în această 

privinţă. 

❖ Nici una din părţile raportului (în special concluziile privind valoarea, 

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

în public prin reclamă, relaţii publice, ştiri, agenţii de vânzare sau alte căi 

mediatice, fără acordul scris şi aprobarea prealabilă a evaluatorului. 
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❖ Acest raport trebuie considerat o analiză limitată, în care evaluatorul a 

realizat toate cerinţele stabilite pentru o evaluare de către Standardele de 

Evaluare a Bunurilor. 

❖ Valorile estimate nu conţin TVA 

 

 

 

4.2 Analiza pietei  

 

Generalități 

Piața real estate se caracterizează prin următoarele trăsături definitoriii: 

• Este o piață imperfectă. Pentru a fi considerată perfectă, o piață trebuie să 

îndeplinească o serie de condiții cumulative:  

• să existe un mare număr de cumpărători și vânzători, liberi să negocieze;  

• bunurile tranzacționate să fie uniforme calitativ; 

• fiecare participant trebuie să aibă depline cunoștințe privind caracteristicile 

bunurilor. 

• Cumpărătorii și vânzătorii au un comportament axat pe preț. Spre deosebire de piețele 

monopoliste, niciunii dintre participanți nu poate impune singur prețul, piața fiind 

astfel competițională. 

• Este o piață ciclicăii.  

• Piața nu este transparentă, preturile tranzacțiilor efective nefiind cunoscute de toți 

participanții. De asemenea, deseori există suspiciuni privind corectitudinea datelor 

publicate și a lipsei constrângerilor în  cursul tranzacțiilor. 

• Este o piață segmentată. Principalele criterii de diferențiere ale sub-piețelor sunt: 

• funcție de destinația spațiilor: locativă, industrială, birouri, etc; 

• funcție de localizare; 

• funcție de preț;  

• funcție de caracteristicile extrinseci, intrinseci, productive și tehnologice. 

 

Analiza următoare este structurată pe principiile evaluării, așa cum sunt ele 

recomandate de ANEVARiii: 

• anticiparea beneficiilor viitoare; 
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• dinamica forțelor cererii și ofertei, schimbarea; 

• cererea și oferta; 

• substituția; 

• echilibrul pieței; 

• factorii externi. 

 

Mediul macroeconomic national 

Preturile si legislatia In constructii influenteaza toate tipurile de piete imobiliare. 

Conform INSSEiv, evolutia indicilor de cost (an de baza 2015) a fost crescatoare, 

preturile dublandu-se In ultimul deceniu (grafic realizat In Excel): 

 

 

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; 

• 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 crescutv si ele, 

influentand negativ apetitul pentru creditare, In special a celui ipotecar. Dobanzile 

bancare sunt printre cei mai importanti factori, care influenteaza In special piata 

rezidentiala.  

 

Desi ritmul de emitere al autorizatiilor de construirevi treneaza, 
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sectorul constructiilor si cel imobiliar raman foarte rentabilevii: 

      

 

Din pacate, in ceea priveste marile lucrari de infrastructura, finantarea din PNRR 

intarzie, dar sunt semnale ca fondurile se deblocheaza treptat. 

Imagine a sanatatii economice a tarilor dezvoltate, Bursa nu este inca foarte elocventa 

pentru Romania, dar intarirea ei nu poate decat sa ne bucure. Indicele pietei interne 

(BET-TR) a depasi indicele pietei americane (S&P500) si pe cel al Germaniei (DAX). 
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La nivel de piete emergente, indicatorii medii mondiali ai firmelor din domeniul 

imobiliar i-am centralizat dupa datele publicate de Damodaranviii: 

 

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

crize. 

 

Analize sectoriale 

Renta terenurilor agricole este foarte variata in Europaix, cu valori minime in Romania 

(medie sub 200 eur/ha/an). Site-urile de specialitatex prezinta valori concrete de 

tranzactionare, publicitatea ofertelor terenurilor extravilane fiind obligatorie Inaintea 

vanzarii. 

 

Industry
Cost of 

capital
β ROE ROC

Forward 

PE
P/BV

EV/

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
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Terenurile pentru constructii, in special cele ce se preteaza la dezvoltari imobiliare 

locative (blocuri de locuinte), se evalueaza la POT (procentul de utilizare al terenului) 

aprobat prin PUZ. 

Spre exemplu, un proiect imobiliar rezidential recent din Timisoara are estimat un 

procent de cost al terenului de cca. 10% din total costuri si o rentabilitate totala de 

45÷50% (intinsa pe 3 ani). Rentabilitatea anuala a investitiilor One United Proprieties 

SA (Bucuresti, segmentul top) este de 29÷47% (depinzand de sistemul contabil de 

Inregistrare a costurilor). 

Segmentul spatiilor locative a cunoscut un puternic trend ascendent, atat in Romania 

cat si in Europaxi. 
 

     

Indicele imobiliarxii, care arata evolutia pietei rezidentiale la nivel general, a cunoscut o 

crestere continua din 2015 Incepand. Si indicele calculat de ANEVAR pentru 

apartamente la blocxiii arata o crestere continua (linia situata peste nivelul zero indica 

crestere fata de perioada precedenta). 
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Valori de piata rezulta din revistele ANEVARxiv: 
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Pentru spatiile ne-locative, datele prelucrate din revista ANEVAR, provenind de la 

Colliers International, Darian DRS, Cushman & Wakefield Echinox, Jones Lang 

LaSalle, Knight Frank releva urmatoarele valori medii: 

 
Tipul spatiilor  Firma Orase secundare - Sibiu, Craiova, Tg. Mures, Ploiesti, Pitesti, Arad 

    Chirie (eur/mp/luna) Grad neocupare (%) Rata capitalizare (%) 

Administrativ / 

birouri 

CBRE Romania 7 - 13 11 % - 15% 9,25% - 9,75% 

Colliers International 7 - 12 10%-15% 9,25% - 9,75% 

Darian DRS  7 - 15 10%-15% 8,5 - 10,00%; 9-10,5% 

Cushman & Wakefield 

Echinox  9 - 13 n.a. 9% - 10% 

Jones Lang LaSalle 10 - 13 n.a. 9,00% - 10,50% 

Knight Frank 9 - 13 n.a. 9,00% - 10,00% 

          

Spatii comerciale 

CBRE Romania 20 - 22   9% - 10% 

Colliers International 18 - 20   9% - 10% 

Darian DRS 12,5 - 25   

8,50% - 9,5% - artere principale; 

9% - 10% - pe artere secundare 

Cushman & Wakefield 

Echinox 30 - 40   8,00% - 9,00% - artere principale 

Jones Lang LaSalle 19 - 25   8,50% - 9,50% 

Knight Frank       

          

Industrial 

CBRE Romania 3,4 - 4,75, functie de suprafata 3,4% 8,10% - 10,15% 

Colliers International 3,4 - 4,75, functie de suprafata 2,4% 8,10% - 10,15% 

Darian DRS 2,5 - 6 10% - 15% 9,0% - 11% 

Cushman & Wakefield 

Echinox 4,1 - 4,35, functie de suprafata 4,1% 8,25% - 9,00% 

Jones Lang LaSalle 

3,80 - 4,75 , functie de 

suprafata 4,69% 9,00% - 10,00% 

 Knight Frank 4,0 - 4,5 n.a. 9,5% - 10,00% 

 

 

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 

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 ANEVARxv). 
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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 

imobiliara trebuie sa fie limitata, pentru ca multe imobiliare sunt postate la preturi mult 

mai mari chiar decat asteptarile vanzatorilor. 

Analiza ofertei competitive  

În zona analizată a fost evidentă dinamizarea pieţei proprietăţilor imobiliare, fiind 

vizibile o serie de proprietăţi reabilitate şi reamenajate în scop comercial sau de prestări 

servicii. O bună parte din proprietăţile disponibile au fost astfel tranzacţionate.  

Nu există restricţii semnificative rezultate din normative de construcţii. 

Ofertele de vanzare extrase de pe piata, referitoare la terenul evaluat – comercial, 

se prezinta astfel: 
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suprafata   

(mp) 

Oferta pret 

(EUR) 

Oferta pret 

unitar 

(EUR/mp) 

front stradal 

(m) utilitati acces adresa site observatii 

1310 

            

110,000  

                                              

84  12 stradal 

strada asfaltata, 

Calea Timisorii 

Arad, Aradul 

Nou imobiliare 

intravilan liber, Calea 

Timisorii, nr. 120, in zona 

sensului giratoriu, forma 

neregulata 

400 31500 

                                              

79  4.5 stradal 

strada asfaltata, 

str. Semenicului, 

acces pe drum 

interior 

Arad, Aradul 

Nou imobiliare 

strada asfaltata, str. 

Semenicului, acces pe 

drum interior 

1811 200000 

                                             

110  25 stradal 

strada asfaltata, 

str. Muncii 

Arad, Aradul 

Nou imobiliare 

strada asfaltata, str. 

Muncii 

1387 99500 

                                              

72  4 stradal 

strada asfaltata, 

str. Arinului 

Arad, Aradul 

Nou imobiliare 

drum de acces de 4,5 m 

in strada asfaltata 

 

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. 

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 acea utilizare a unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este 

posibila, permisa legal si fezabila financiar. 

Prin conceptul de cea mai buna utilizare intelegem utilizarea rezonabila, probabila 

şi legală 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).  

Reprezintă o alternativa de folosire a unui activ imobiliar aleasa din diverse 

variante posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite în evaluare.  
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"Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic 

posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare 

valoare." 

 CMBU pentru teren liber ia in considerare valoarea de piata a terenului liber estimata 

prin comparatia vanzarilor.  

 

CMBU – zona comerciala 

- legala – da, conform CU nr. 886/07.06.2024 si  CU nr. 677/08.05.2026 

- fizic posibila - da 

- fezabila financiar - da, pentru ca este zona rezidentiala cu functiune complementara de spatii 

comerciale, cu posibilitate de a construi spatii comerciale si prestari servicii, cu amenajari 

exterioare 

- 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. Dacă 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. 

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

suprafata   

(mp) 

Oferta pret 

(EUR) 

Oferta pret 

unitar 

(EUR/mp) 

front stradal 

(m) utilitati acces adresa site observatii 

1310 

            

110,000  

                                              

84  12 stradal 

strada asfaltata, 

Calea Timisorii 

Arad, Aradul 

Nou imobiliare 

intravilan liber, Calea Timisorii, 

nr. 120, in zona sensului giratoriu, 

forma neregulata 

1811 200000 
                                              
110  25 stradal 

strada asfaltata, str. 
Muncii 

Arad, Aradul 
Nou imobiliare strada asfaltata, str. Muncii 

1387 99500 

                                               

72  4 stradal 

strada asfaltata, str. 

Arinului 

Arad, Aradul 

Nou imobiliare 

drum de acces de 4,5 m in strada 

asfaltata 

 

Calculul valorii de piata: 

Elementul de comparatie Teren de evaluat A - ID: imobiliare B - ID: www.imobiliare C - ID: www.imobiliare.ro 

EXPLICATII 

AJUSTARI 

Suprafata (mp) 1727 1310 1811 1387   

Pretul de ofertare (EUR/mp)   84                                        110  72 A 

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII   

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie / 

oferta)   oferta  oferta  oferta    

Marja de negociere din piata specifica (%) -5% -5% -9% -3%   

Cuantum ajustare (EUR/mp)   -4 -10 -2   

Pret ajustat (EUR/mp)   80 100 70   

DREPTURI DE PROPRIETATE TRANSMISE drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut   

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

Pret ajustat (EUR/mp)   80 100 70   

RESTRICTII LEGALE (reglementare 

urbanistica) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt   

Cuantum ajustare (%)   0% 0% 0% nu este cazul 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)   80 100 70   

CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar   

Cuantum ajustare (%)   0% 0% 0% nu este cazul 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)   80 100 70   

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)   80 100 70   

CONDITII DE PIATA curente curente curente curente   

Cuantum ajustare (%)   0% 0% 0% nu este cazul 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)   80 100 70   

CHELTUIELI IMMEDIATE nu nu nu nu   

Cuantum ajustare (%)   0% 0% 0% nu este cazul 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)   80 100 70   

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII   

LOCALIZARE 

Arad, cartier Aradul Nou, 

Calea Timisorii 

Arad, cartier Aradul Nou, 

Calea Timisorii 

Arad, cartier Aradul Nou, str. 

Muncii, front stradal 25 m, 

forma neregulata 

Arad, cartier Aradul Nou, 

str. Arinului, acces pe drum 

interior de 4 m   

Comparativ cu subiectul   similar mai slab mai slab   

Cuantum ajustare (%)   0% 5% 10% 

din analiza datelor 

secundare 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 5 7   

Pret ajustat (EUR/mp)   80 105 77   

Suprafata (mp) 1727 1310 1811 1387   

Cuantum ajustare (%)   0% 0% 0% nu este cazul 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)   80 105 77   

Acces, forma, relief 

direct din strada asfaltata, 

plan, front stradal la Calea 

Timisorii cca.  88 ml,  la str. 

Stefan Cel Mare, cca. 8 ml, 

adancime maxima 24,7 m, 

minima cca. 18 m, forma 

neregulata 

direct din strada asfaltata, 

plan, front stradal la Calea 

Timisorii cca.  12 ml, forma 

regulata 

acces direct din strada 

asfaltata, plan, front stradal  la 

strada asfaltata 25 ml, forma 

neregulata 

acces pe drum interior de 4 

m din strada asfaltata, plan, 

front stradal  la strada 

asfaltata 4,5 ml, forma 

regulata   

Cuantum ajustare pentru acces (%)   0% 0% 0% nu este cazul 

Cuantum ajustare pentru acces (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)   80 105 77   

Cuantum ajustare pentru forma (%)   -5% 0% 0% 
din analiza pietei 
secundare 

Cuantum ajustare pentru forma (EUR/mp)   -3.99 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)   76 105 77   

Cuantum ajustare front stradal (%)   5% -15% 10% 

din analiza pietei, datelor 

secundare 

Cuantum ajustare front stradal (EUR/mp)                                         4      -                                    16                                           8        

Pret ajustat (EUR/mp)   80 89 85   

Echipare teren (utilitati) stradal stradal stradal stradal   

Cuantum ajustare utilitati (%)   0% 0% 0%   

Cuantum ajustare utilitat (EUR/mp)                                        -                                              -                                            -         nu este cazul  

Pret ajustat (EUR/mp)                                           80                                           89                                         85    

caracteristici economice intravilan intravilan intravilan intravilan   

Cuantum ajustare (%)   0 0 0% nu este cazul 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)                                           80                                           89                                         85    

Utilizare curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii   

Cuantum ajustare (%)   0% 0% 0% nu este cazul 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)                                           80                                           89                                         85    

Componente non imobiliare nu nu nu nu   

Cuantum ajustare (%)   0 0 0 nu este cazul 

Cuantum ajustare (EUR/mp)   0 0 0   

Pret ajustat (EUR/mp)                                       80                                           89                                         85        

Ajustare totala bruta absoluta (EUR)                                             8                                           21                                         15   
Ajustare totala procentuala absoluta (%)   9% 19% 21%  
Numar de ajustari (buc)                                             1                                             2                                           2   
Valoare de piata a terenului de evaluat 

(EUR/mp) 80     
Valoare de piata a terenului de evaluat 

(EUR)                               138,160      

 

Valoare de piata teren CF 360754 ARAD = 138.160 EUR 
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Calculul redeventei  

ORDONANŢĂ DE URGENŢĂ Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ 

ARTICOLUL 307 Redevenţa 

………………………………………. 

(4) Modul de calcul şi de plată a redevenţei se stabileşte de către ministerele de resort 

sau de către alte organe de specialitate ale administraţiei publice centrale ori de către 

autorităţile administraţiei publice locale, conform prevederilor legale. 

(5) La iniţierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redevenţei prevăzut 

la alin. (4), ministerele de resort, alte organe de specialitate ale administraţiei publice 

centrale sau autorităţile administraţiei publice locale, după caz, vor avea în vedere 

următoarele criterii: 

a) proporţionalitatea redevenţei cu beneficiile obţinute din exploatarea bunului de către 

concesionar; 

b) valoarea de piaţă a bunului care face obiectul concesiunii; 

c) corelarea redevenţei cu durata concesiunii. 

Redeventa anuală a fost calculată plecand de la valoarea de piata rezultata prin evaluare, 

utilizand prevederile art 17 din Legea 50/1991: 

Art. 17 -  Limita minimă a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin 

hotararea Consiliului Judeţean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, 

sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de   ani a pretului de 

vanzare al terenului, in conditii de piată, la care se adauga costul lucrarilor de 

infrastructură aferente. 

 

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 360754 ARAD = 5.526,4 EUR 

Pentru cursul de schimb de 5,2484 LEI/EUR, valabil la data de 28.05.2026, valorile se 

prezinta astfel: 

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 360754 ARAD = 29.004,80 LEI 

 

 

 

 

 

https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/redeventa-codul-administrativ?dp=gi4tcojwhe4tqmy
https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/codul-administrativ-din-03072019?pid=291969990&d=2021-11-22#p-291969990
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4.2 Analiza rezultatelor și 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 360754 ARAD = 138.160 EUR 

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 360754 ARAD = 5.526,4 EUR 

Pentru cursul de schimb de 5,2484 LEI/EUR, valabil la data de 28.05.2026, valorile se 

prezinta astfel: 

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 360754 ARAD = 29.004,80 LEI 

 
 
 

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

procedurii 

 

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

Articolul 129 Atribuţiile consiliului local 

(6) În exercitarea atribuţiilor prevăzute la alin. (2) lit. c), consiliul local: 

a) hotărăşte darea în administrare, concesionarea, închirierea sau 

darea În folosinţă gratuită a bunurilor proprietate publică a comunei, 

oraşului sau municipiului, după caz, precum şi a serviciilor publice de 

interes local, în condiţiile legii; 

Articolul 303 Titularii dreptului de concesiune 

(1) Bunurile proprietate publică pot fi concesionate de către 

stat sau de către unităţile administrativ-teritoriale În baza unui contract 

de concesiune de bunuri proprietate publică. 

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publică este 

acel contract încheiat în formă scrisă prin care o autoritate publică, 
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denumită concedent, transmite, pe o perioadă determinată, unei persoane, 

denumite concesionar, care acţionează pe riscul şi răspunderea sa, 

dreptul şi obligaţia de exploatare a unui bun proprietate publică, În 

schimbul unei redevenţe. 

(4) Judeţul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publică 

a judeţului, fiind reprezentat, În acest sens, de către preşedintele consiliului 

judeţean. 

Articolul 305 Exercitarea dreptului de concesiune 

(1) Subconcesionarea este interzisă. 

(2) Bunurile imobile proprietate publică se inscriu in cartea funciară 

anterior încheierii contractului de concesiune de bunuri proprietate 

publică. 

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

contractului de concesiune de bunuri proprietate publică. 

(4) Dreptul de concesiune se înscrie în cartea funciară. 

 

 

ARTICOLUL 311 Principii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri 

proprietate publică 
 

Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune de bunuri proprietate 

publică sunt: 

a) transparenţa - punerea la dispoziţie tuturor celor interesaţi a informaţiilor referitoare 

la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate 

publică; 

b) tratamentul egal - aplicarea, într-o manieră nediscriminatorie, de către autoritatea 

publică, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate 

publică; 

c) proporţionalitatea - orice măsură stabilită de autoritatea publică trebuie să fie necesară 

şi corespunzătoare naturii contractului; 

d) nediscriminarea - aplicarea de către autoritatea publică a aceloraşi reguli, indiferent 

de naţionalitatea participanţilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune de 

https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/principii-pentru-atribuirea-contractului-de-concesiune-de-bunuri-proprietate-publica-codul-administrativ?dp=gi4tcojxgaydgnq
https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/principii-pentru-atribuirea-contractului-de-concesiune-de-bunuri-proprietate-publica-codul-administrativ?dp=gi4tcojxgaydgnq
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bunuri proprietate publică, potrivit condiţiilor prevăzute în acordurile şi convenţiile la 

care România este parte; 

e) libera concurenţă - asigurarea de către autoritatea publică a condiţiilor pentru ca orice 

participant la procedura de atribuire să aibă dreptul de a deveni concesionar în condiţiile 

legii, ale convenţiilor şi acordurilor internaţionale la care România este parte. 

 

ARTICOLUL 312 Reguli generale pentru atribuirea contractului de concesiune de 

bunuri proprietate publică 

(1) Concedentul are obligaţia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate 

publică prin aplicarea procedurii licitaţiei. 

(2) Fără a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei secţiuni, concedentul are 

obligaţia de a asigura protejarea acelor informaţii care îi sunt comunicate de persoanele 

fizice sau juridice cu titlu confidenţial, în măsura în care, în mod obiectiv, dezvăluirea 

informaţiilor în cauză ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane, 

inclusiv în ceea ce priveşte secretul comercial şi proprietatea intelectuală. 

(3) Documentaţia de atribuire se întocmeşte de către concedent, după elaborarea 

caietului de sarcini, şi se aprobă de către acesta prin ordin, hotărâre sau decizie, după 

caz. 

(4) Concedentul are obligaţia de a preciza în cadrul documentaţiei de atribuire orice 

cerinţă, criteriu, regulă şi alte informaţii necesare pentru a asigura ofertantului o 

informare completă, corectă şi explicită cu privire la modul de aplicare a procedurii de 

atribuire. 

(5) Concedentul are dreptul de a impune în cadrul documentaţiei de atribuire, în măsura 

în care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, condiţii speciale de îndeplinire 

a contractului prin care se urmăreşte obţinerea unor efecte de ordin social sau în legătură 

cu protecţia mediului şi promovarea dezvoltării durabile. 

(6) Persoana interesată are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura 

de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publică. 

(7) Concedentul are obligaţia să asigure obţinerea documentaţiei de atribuire de către 

persoana interesată, care înaintează o solicitare în acest sens. 

(8) Concedentul are dreptul de a opta pentru una dintre următoarele modalităţi de 

obţinere a documentaţiei de atribuire de către persoanele interesate: 

a) asigurarea accesului direct, nerestricţionat şi deplin, prin mijloace electronice, la 

conţinutul documentaţiei de atribuire; 

https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/reguli-generale-pentru-atribuirea-contractului-de-concesiune-de-bunuri-proprietate-publica-codul-administrativ?dp=gi4tcojxgaydimy
https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/reguli-generale-pentru-atribuirea-contractului-de-concesiune-de-bunuri-proprietate-publica-codul-administrativ?dp=gi4tcojxgaydimy
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b) punerea la dispoziţia persoanei interesate care a înaintat o solicitare în acest sens a 

unui exemplar din documentaţia de atribuire, pe suport hârtie şi/sau pe suport magnetic. 

(9) În cazul prevăzut la alin. (8) lit. b), concedentul are dreptul de a stabili un preţ pentru 

obţinerea documentaţiei de atribuire, cu condiţia ca acest preţ să nu depăşească costul 

multiplicării documentaţiei, la care se poate adăuga, dacă este cazul, costul transmiterii 

acesteia. 

(10) Toate sistemele informatice şi aplicaţiile informatice utilizate trebuie să respecte 

legislaţia naţională în vigoare privind interoperabilitatea electronică şi cea privind 

asigurarea unui nivel comun ridicat de securitate a reţelelor şi sistemelor informatice. 

 

ARTICOLUL 313Conţinutul documentaţiei de atribuire 

 

(1) Documentaţia de atribuire trebuie să cuprindă cel puţin următoarele elemente: 

a) informaţii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul numeric 

personal/codul de identificare fiscală/altă formă de înregistrare, adresa/sediul, datele de 

contact, persoana de contact; 

b) instrucţiuni privind organizarea şi desfăşurarea procedurii de concesionare; 

c) caietul de sarcini; 

d) instrucţiuni privind modul de elaborare şi prezentare a ofertelor; 

e) informaţii detaliate şi complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea 

ofertei câştigătoare, precum şi ponderea lor; 

f) instrucţiuni privind modul de utilizare a căilor de atac; 

g) informaţii referitoare la clauzele contractuale obligatorii. 

(2) În cazul în care concedentul solicită garanţii, acesta trebuie să precizeze în 

documentaţia de atribuire natura şi cuantumul lor. 

 

In conformitate cu legislatia in vigoare – Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind 

Codul Administrativ, art. 312 aliniatul 1 – procedura de atribuire a contractului de 

concesiune este prin licitatie. 

 

 

 

https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/codul-administrativ-din-03072019?pid=291970053&d=2021-11-22#p-291970053
https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/continutul-documentatiei-de-atribuire-codul-administrativ?dp=gi4tcojxgaydknq
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6.    Durata estimată a concesiunii 

 Conform legislatiei in vigoare, durata concesiunii va fi 49 de ani de la data 

semnarii contractului de concesiune, pentru desfasurarea de activitati economice.  
 

 Pentru terenul in cauza se estimeaza o durata a concesiunii de 49 ani. 

  Plata concesiunii se va realiza in 25 ani. 

 

ARTICOLUL 306 Durata concesiunii 
 

(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publică se încheie în conformitate cu 

legea română, indiferent de naţionalitatea sau de cetăţenia concesionarului, pentru o 

durată care nu va putea depăşi 49 de ani, începând de la data semnării lui. 

(2) Durata concesiunii se stabileşte de către concedent pe baza studiului de oportunitate. 

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publică poate fi prelungit prin acordul 

de voinţă al părţilor, încheiat în formă scrisă, cu condiţia ca durata însumată să nu 

depăşească 49 de ani.  

(4) Prin excepţie de la prevederile alin. (1) şi (3), prin legi speciale se pot stabili 

concesionări cu durată mai mare de 49 de ani. 

ARTICOLUL 318 Criteriile de atribuire a contractelor de concesiune de  

bunuri proprietate publică 

(1) Criteriile de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publică sunt 

următoarele: 

a) cel mai mare nivel al redevenței – 40%; 

b) capacitatea economico-financiară a ofertanților - cel mai mare nivel al cash-flowului 

(declaratii pe proprie raspundere/document emis de unitati bancare/declaratii bancare din 

care sa reiasa faptul ca, in cazul atribuirii contractului, dispune de resursele declarate 

pentru 3 luni de derulare a contractului, raportat la pretul minim solicitat pentru redeventa 

anuala) – 20%; 

c) protecția mediului înconjurător – sa prezinte un contract de prestari servicii cu 

operatorul de salubrizare  licentiat in aria respectiva – 10%; 

d)  condiții specifice impuse de natura bunului concesionat – teren liber pentru 

desfasurarea de activitati economice, mai putin unitati industriale si de depozitare, 

precum și realizare amenajări exterioare incintă (platforme parcare, spații verzi, drumuri, 

https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/durata-concesiunii-codul-administrativ?dp=gi4tcojwhe4tooa
https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/codul-administrativ-din-03072019?pid=291969979&d=2021-11-22#p-291969979
https://lege5.ro/Gratuit/gm2dcnrygm3q/codul-administrativ-din-03072019?pid=291969981&d=2021-11-22#p-291969981
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trotuare) în vederea construirii unui hipermarket pe terenurile alăturate, înscrise în CF 

nr. 309773 Arad și CF nr. 310073 Arad – max. 25%; se va depune dovada desfasurarii 

unei / unor activitati ce cad in sarcina atributiilor exercitate, similare:  

d.1 – daca ofertantul prezinta dovada a 1-2 activitati desfasurate in interesul general al 

societatii civile, pe domeniul de activitate pentru care se face concesiunea – 15%  

d.2 - daca ofertantul prezinta dovada a 3-4 activitati desfasurate in interesul general al 

societatii civile, pe domeniul de activitate pentru care se face concesiunea – 25% 

e) respectarea obligatiilor aplicabile în domeniile mediului, social si al relatiilor de 

munca, stabilite prin legislatia adoptata la nivelul Uniunii Europene, prin legislatia 

nationala, prin contractele colective sau prin tratatele, conventiile si acordurile 

internationale in aceste domenii, cf. OUG nr. 57/2019 - pentru indeplinirea criteriului se 

va prezenta o declaratie pe propria raspundere - max. 5% 

 

(2) Ponderea fiecărui criteriu se stabilește în documentația de atribuire și trebuie să fie 

proporțională cu importanța acestuia apreciată din punctul de vedere al asigurării unei 

utilizări/exploatări raționale și eficiente economic a bunului concesionat. Ponderea 

fiecăruia dintre criteriile prevăzute la alin. (1) este de până la 40%, iar suma acestora nu 

trebuie să depășească 100%. 

(3) Concedentul trebuie să țină seama de toate criteriile prevăzute în documentația de 

atribuire, potrivit ponderilor prevăzute la alin. (2). 

 

7. Termenele previzibile pentru realizare procedurii de concesionare  

In baza Studiului de oportunitate elaborat, a caietului de sarcini si a instructiunilor 

privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare, se va organiza licitatia, 

conform prevederilor legislative in vigoare 

De la elaborarea studiului de oportunitate, etapele de realizare a procedurii de 

concesionare sunt urmatoarele: 

• Aprobarea Studiului de oportunitate de catre Consiliul Local Municipal Arad  

• Elaborarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune; conform art. 

313, documentatia de atribuire trebuie sa contina: 

1. a) informații generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, 

codul numeric personal/codul de identificare fiscală/altă formă de 

înregistrare, adresa/sediul, datele de contact, persoana de contact;  

b) instrucțiuni privind organizarea și desfășurarea procedurii de 

concesionare; c) caietul de sarcini;  
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d) instrucțiuni privind modul de elaborare și prezentare a ofertelor; 

e) informații detaliate și complete privind criteriile de atribuire aplicate 

pentru stabilirea ofertei câștigătoare, precum și ponderea lor;  

f) instrucțiuni privind modul de utilizare a căilor de atac;  

g) informații referitoare la clauzele contractuale obligatorii. 

2. În cazul în care concedentul solicită garanții, acesta trebuie să precizeze în 

documentația de atribuire natura și cuantumul lor. 

• Aprobarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune si constituirea 

comisiei de evaluare a ofertelor, prin Hotarare de CLM  

• Licitația se inițiază prin publicarea unui anunț de licitație de către concedent în 

Monitorul Oficial al României, Partea a VI-a, într-un cotidian de circulație 

națională și într-unul de circulație locală, pe pagina sa de internet ori prin alte 

medii ori canale publice de comunicații electronice. Anunțul de licitație se trimite 

spre publicare cu cel puțin 20 de zile calendaristice înainte de data-limită pentru 

depunerea ofertelor.  

• Organizarea si desfasurarea licitatiei, evaluarea ofertelor: 

(1) Comisia de evaluare analizeaza ofertele, pe baza criteriilor de valabilitate, apoi 

secretarul acesteia întocmește un proces-verbal în care menționează ofertele 

valabile, ofertele care nu îndeplinesc criteriile de valabilitate și motivele 

excluderii acestora din urmă de la procedura de atribuire. Procesul-verbal se 

semnează de către toți membrii comisiei de evaluare. 

(2) În baza procesului-verbal semnat de catre toti membrii comisiei, comisia de 

evaluare întocmește, în termen de o zi lucrătoare, un raport pe care îl transmite 

concedentului 

(3) În termen de 3 zile lucrătoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, 

concedentul informează, în scris, cu confirmare de primire, ofertanții ale căror 

oferte au fost excluse, indicând motivele excluderii 

(4) Concedentul are obligația de a informa ofertanții despre deciziile referitoare la 

atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publică, în scris, cu 

confirmare de primire, nu mai târziu de 3 zile lucrătoare de la emiterea acestora 

• Publicarea rezultatului licitatiei: Concedentul transmite spre publicare în 

Monitorul Oficial al României, Partea a VI-a, un anunț de atribuire a contractului 

de concesiune de bunuri proprietate publică, în cel mult 20 de zile calendaristice 

de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de concesiune de bunuri 

proprietate publică prevăzute de prezenta secțiune 

• Incheierea contractului de concesiune: Concedentul poate să încheie contractul de 

concesiune de bunuri proprietate publică numai după împlinirea unui termen de 
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20 de zile calendaristice de la data realizării comunicării rezultatelor licitatiei 

plublice catre ofertanti 

 

8. Avize necesare 

• avizul obligatoriu al Administraţiei Naţionale a Rezervelor de Stat şi Probleme 

Speciale şi al Statului Major General privind încadrarea obiectului concesiunii în 

infrastructura sistemului naţional de apărare, după caz;  

• avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, 

în cazul în care obiectul concesiunii îl constituie bunuri situate în interiorul unei 

arii naturale protejate, respectiv al autorităţii teritoriale pentru protecţia mediului 

competente, în cazul în care aria naturală protejată nu are structură de 

administrare/custode. 
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9. Anexe 

 
1.1 Descrierea juridica detaliata 
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9.2 Plan de amplasament si delimitare  
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9.3  Fotografii ale proprietatii 
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9.4 Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti 

 

 

9.5 Alte informatii considerate adecvate 

OFERTE TERENURI ARAD -  ARADUL NOU 

 

1. www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-aradul-nou-1310mp-275154838 

 

http://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-aradul-nou-1310mp-275154838
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www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-aradul-nou-400mp-270713719 

 

 

 

 

http://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-aradul-nou-400mp-270713719
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www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-aradul-nou-1811mp-275433055 

 

www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-aradul-nou-1387mp-275327643 

 

http://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-aradul-nou-1811mp-275433055
http://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-arad-aradul-nou-1387mp-275327643
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www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vnzare-700-mp-arad-IDHsZo 

 

 

 

 

http://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vnzare-700-mp-arad-IDHsZo
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