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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Referitor la fintocmirea STUDIULUI DE OPORTUNITATE in vederea
concesionarii terenului arabil in intravilan, poprietatea privata a municipiului Arad,
zona periferica, la iesirea spre Nadlac, zona BRICO DEPOT, |a cererea dvs st in baza
contractului incheiat, am verificat situatia acestui activ in contextul conditiilor din teren
la data intocmirii studiului, conform documentelor care mi-au fost puse la dispozitie, a
informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale precum si a analizei efectuate.

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

anuale la data intocmirii studiului de oportunitate, a oportunita{ii concesiondrii precum
si a duratei de concesionare.

Modul de determinare a valorii redeventei estimate pentru concesionare —

are la baza valoarea de piatd a bunului, valoare definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor Ed. 2021, ANEVAR.

Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 (actualizata) privind Codul Administrativ prevede
casi criterii de stabilire a valorii redeventei — proportionalitatea redeventei cu beneficiile

obtinute din exploatarea bunurilor de citre concesionar si corelarea redeventei cu durata
concesiunii,

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

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

Beneficiar studiu-Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad

Data studiului — 06.06.2023,

data la care este valabila si valoarea redeventei.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

Rezultate obtinute:

Valoare de piata teren CF 334299 ARAD = 43.524 EUR

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 334299 ARAD = 1.741 EUR

Pentrut cursul de schimb de 4,9615 LEI/EUR, valabil la data de 06.06.2023. valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 334299 ARAD = 8.637,8 LEI

Certific dupi cunostinta si pArerea mea ci:

1.

2

expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevarate

. analizele, opiniile §i concluziile raportate se limiteazi doar la ipotezele si ipotezele

speciale prezentate gi reprezinti analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale

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

acestui raport §i nici un interes personal legat de partile implicate
nu am nici o partinire legati de proprietatea care face obiectul prezentului studiu
sau legatd de partile implicate in aceasta evaluare

. angajarea mea in acest studiu si onorariul pentru aceastd lucrare nu depind de

raporiarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabila clientului

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

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

. nu a fost oferita asistentd profesionald semnificativi persoanelor care semneazi

acest raport.

. subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauzi in luna mai 2023
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

CUPRINS

1. Certificare studiu si valoarea minima a redeventei

N

Sinteza studiului

Prezentarea si analiza bunului care urmeaza sa fie concesionat

= W

Metodologia de determinare a redeventei minime

Procedura pentru atribuirea contractului de concesiune

o

Durata estimata a concesiunii

Termenele previzibile pentru realizare procedurii de concesionare

7
8. Avize necesare
9

Anexe
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

1. Certificare studiu si valoare redeventi

Prezentérile faptelor din acest studiu de oportunitate sunt corecte si adevirate, iar
rezultatele obtinute in urma evaludrii sunt confidentiale.

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

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

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

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

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

Certific dupi cunostinta si pirerea mea ca:

1. expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevarate

2. analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate §i reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale

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

4. nu am nici o partinire legata de proprietatea care face obiectul prezentului raport
sau legatd de partile implicate in aceasti evaluare

5. angajarea mea in acest studiu i onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabili clientului

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

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

8. nu a fost oferitd asisten{d profesionald semnificativa persoanelor care semneazi
acest raport.

9. subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauzi in luna mai 2023
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

2. Sinteza studiului de oportunitate

Prezentul studiu de oportunitate se refera la bunuri apartinind domeniului privat
al municipiului Arad si anume teren infravilan cu categoria de folosinta actuala de
arabil, cu suprafata de 2.418 mp situat in Arad, zona periferica, la iesirea spre Nadlac,
zona BRICO DEPOT.

Obiectul studiului de oportunitate — stabilirea valorii redeventei pentru

terenul apartinand domeniului privat al municipiului Arad, bunul prezentat in tabelul
urmator:

TABEL | Imobil — teren arabil situat in intravilanul municipiului Arad,

CF Top suprafata mp observatii proprietate Nr. Inventar

leren categoria de
folosinta arabil in Municipiul Arad,
334299 Arad 334299 2418 intravilan domeniul privat 3601167]

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

Tipul valorii redeventei estimate pentru concesionare - este valoarea
echitabila, asemanati cuo valoare justi (de piatid) a bunurilor, ca valoare de utilizare a
acestor bunuri, valoare definiti in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
standarde cu valabilitate 2022,

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

Beneficiar studiu-Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad

Data studiului — 06.06.2023,

daté la care este valabila si valoarea redeventei.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravitanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334289 ARAD

Rezultate obtinute:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 334299 ARAD = 1.741 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9615 LEIVEUR, valabil la data de 06. 06.2023, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 334299 ARAD = 8.637,8 LEI

3. Prezentarea si analiza bunurilor supuse concesionirii

3.1. Identificarea si descrierea activelor
3.1.1. Identificarea activelor

Terenul care face obiectul concesiunii este inscris in CF 334299 ARAD, astfel:

- ’ r Oficiul de Cadastru 5| Publicitate Imobillara ARAD Nr corere 140717
Y Blroul de Cadastru 5T Publicitate imobihard Arad Ziva 2
' Luna 11
r Anul 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod varifcary

b PENTRU INFORMARE

10121
-arte Funciard Nr 334299 Arad Mﬁimm

) A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravifan

Adresa: Loc. Arad. Jud Arad

Nr. [Nr. cadastral Nr,
Crt| topografic | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 334293 2418 i

Dreptul de proprietate privata asupra terenului este inscris in Cartea Funciari in
favoarea Municipiului Arad, cota 1/1, dupa cum urmeaza:
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

B. Partea Il. Proprietari s acte l

inscrierl privitoare Ia dreptul de proprietate $i alte drepturl reale Referinte
135262 / 31/08/2021

Act Administrativ nr. 406, din 18/08/2021 enus de Consilul Lacal al Mumicipiulut Arad, )

Intabufare, drept de PROPRIETATEPRIVATA, dobandit pnn Lege, cota
actuala 171

| 1; MUNICIPIUL ARAD, CIF.3519935

™ e b 0 ™ 5 mamimbs

Al

Conform extrasului de Carte Funciara, terenul nu are sarcini:

C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

3.1.2. Descrierea terenului supus concesionarii

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

Orasul se afld la o altitudine de 107 m, fiind amplasat la intersectia unor
importante retele de comunicatii rutiere, respectiv Coridorul european rutier IV cu
traseul soselei rapide ce va lega Ucraina cu Serbia. Situarea la intersectia drumurilor
europene E 68/60 1a 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 economici si urbana.

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

Amplasamentul terenului analizat — terenul analizat este amplasat in zona
periferica a municipiului Arad, iesirea spre Nadlac din Vlaicu, zona Brico Depot.
Conform Certificat de Urbanism 250/23.02.2023, teren in apropierea UTR 70: zona de
depozitare, prestari servicii si spatii comerciale.

Amenajarile aferente terenului: nu exista
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanui municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

Din datele extrase din CF 334299 ARAD si din Certificatul de Urbanism nr.
250/23.02.2023, rezulta urmatoarele:

* terenul este intravilan agricol, neconstruibil (HGR 525/1996, art. 30) decat daca

se alipeste de parcelele alaturate, in suprafata de 2.418 mp, cu front stradal de cca.
104mlaDN7

e Utilitatile — nu are, in zona exista: energie electrica, apa, canalizare, gaz
* Terenul apartine domeniului privat al municipiului Arad
® In vederea construirii, terenul va trebui sa se alipeasca de o parcela vecina, se va

intocmi o documentatie PUZ si RLU aferenta, care se va aproba in CLM Arad,
cu respectarea legislatiei in vigoare

o Utilizari premise: spatii comerciale si prestari servicii, se solicita concesionarea
pentru realizarea unui acces rutier — intersectie in forma de T

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

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

ART. 108 Administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativteritoriale
Consiliile locale si consiliile judetene hotirisc, in conditiile prevazute in parteaa 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 unitétii
administrativ-teritoriale care le are in proprietate;

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

e) valorificate prin alte modalititi prevazute de lege.

Motivele de ordin economic, financiar, social $i de mediu care justifici acordarea
concesiunii pe teren:

* Oportunitatea selectarii unui concesionar care sa ofere un raport pret/calitate a
serviciilor optim si o valoare a redeventei, maxima
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

* Concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a
terenului concesionat, in sarcina concesionarului

 Concesionarul va acoperi in intregime costurile de intretinerea si exploatarea a
terenului concesionat

* Amenajarea si exploatarea amplasamentului pe cheltuiala concesionarului, fara a
implica resurse finanicare, logistice si umane din partea autoritatilor publice locale

* Administrarea eficientd a domeniului public al municipiului Arad, respectiv a
terenului

* Dezvoltarea economica a Municipiului Arad, prin dezvoltarea sectorului privat

*» Atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare, prin incasarea concesiunii

e Concesionarul va suporta pe toatd perioada concesiunii contravaloarea taxei pe
teren, in conditii similare impozitului pe teren, in conformitate cu prevederile

O legislatiei in vigoare

* Concesionarul va avea obligatia sa respecte legislatia in vigoare pe probleme de
mediu, prin contractual de concesiune

¢ Contractul de concesiune transfera responsabilitatea cu privire la obligatiile de
protectie a mediului, concesionarului, astfel:

o Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea poluarii solului si a
apelor subterane

o Reducerea pierderilor prin practice de buna gospodarire

O Asigurarea intretinerii si dezvoltarii turismului in zona concesionata

o Gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea conditiilor de igiena cerute
de reglementarile legale in vigoare

© 4. Metodologia de determinare a redeventei minime
4.1 Termeni de referinti ai evaluarii
Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea prezenta s-a realizat conform STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR editia 2022, ANEVAR.

Standardele de evaluare a bunurilor (SEV) 2020 includ Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), editia 2022, doud 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
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

e STANDARDE GENERALE:

SEV 100 - Cadrul general (1VS 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 000 0o

* STANDARDELE PENTRU ACTIVE:

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

Am luat in considerare standardul valorii de piata, scopul evaluarii fiind aprecierea
valorii de piata a unei proprietati imobiliare destinata pentru concesiune. Definitia de

baza din care deriva plaja de valori estimata in raport este definitia valorii de piata
(SEV 104, paragraf 30.1):

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

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

o

Evaluatorul nu isi asuma nici o riaspundere 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 evaluati fara ipoteci sau datorii.

Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si cd se aplica
un management competent al acesteia.

Informatiile furnizate de terte par{i sunt considerate de incredere, dar nu Ii
se acordd garantie pentru acuratete.

Se presupune cé nu existd conditii ascunse sau neevidente ale proprietatii,
ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea si
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.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

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

<* Evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat si ofere consultanta
ulterioara sau s depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in
chestiune, decit daca au fost facute initial aranjamente in scris in aceasta
privint.

** Nici una din partile raportului (in special concluziile privind valoarea,
identitatea evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate
in public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte c3i
mediatice, fard acordul scris si aprobarea prealabila a evaluatorului.

% Acest raport trebuie considerat o analizi limitatd, in care evaluatorul a
realizat toate cerintele stabilite pentru o evaluare de citre Standardele de

%) Evaluare a Bunurilor.

** Valorile estimate nu contin TVA

4.2 Analiza pietei

Generalititi

Piata real estate se caracterizeaza prin urmitoarele trasituri definitorii':

» Este o piatd imperfecti. Pentru a fi considerati perfectd, o piata trebuie si
indeplineasca o serie de conditii cumulative:
® sd existe un mare numar de cumpdéritori si vanzatori, liberi si negocieze;
* bunurile tranzactionate si fie uniforme calitativ;
@ * fiecare participant trebuie si aiba depline cunostinte privind caracteristicile
bunurilor.

 Cumpardtorii i vnzétorii 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 piati ciclica®.

o 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.

e Este o piala segmentata. Principalele criterii de diferentiere ale sub-pietelor sunt:

¢ functie de destinatia spatiilor: locativa, industriala, birouri, etc:
e functie de localizare;
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

e functie de pret;

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

Analiza urmitoare este structurata pe principiile evaludrii, asa cum sunt ele
recomandate de ANEVAR'#:

® anticiparea beneficiilor viitoare;
» dinamica fortelor cererii si ofertei, schimbarea;
e cererea si oferta;
¢ substitutia;
e cchilibrul pietei;

e factorii externi.

4.2.1 Piata internationald

Indicele international al companiilor de materiale de constructli cunoaste in 2022 o
scadere", produsd dupad o crestere accentuati dupi lockdown-ul pandemic. Trendul

ascendent rezistdi momentan, desi se afli in divergentd cu evolutia descendenta a
volumelor.

Pubkshed on Irvettmg com 23001022 -9 16 67 GMT Powsred by Taadng\View
Stoex 600 Construction Materials PR, Globalindexes: SXOP, M

e divergenta |

EIREr RILIE AR

PR =
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

Si indicele REIT Europe prezinta scaderi accentuate, cu recomandari tehnice de vanzare.

Trendul principal descendent se mentine, dar si pragul suport rezistd in momentele de
scidere.

Puthshed on imvesting com 23/Dec/2022 - 3 1047 GMT Powsred by TeadngVaw
RENT Curope, Giobalndesws: REVIE, M
Technical Summary

Trpr e ] Wby ]
Movmg Avisge

Tochnii 3) indsition

Summarny

trend descendent

Pe plan european, pretul spatiilor locative* cunoaste o crestere abrupta dupa recesiunea
mondiala declansata de criza americana subprime.

O evolutie similara o au si chiriile spatiilor rezidentiale.

O Observ de asemenea concordanta evolutiei pietei interne cu mediile europene.
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House price evolution /
(2015 = 100 ;'r

Dala not available for Greece |
| Source: Eurostat - gccess 1o datase |

Rent evolution
{2095 = 100}

T T T T T T T T T T T

Source: Eurostar - ggess 1o dataset

In schimb, rentabilitatea in domeniu este mult superioara in Romania comparativ cu
media europeani.
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Costul lucrérilor de constructii a crescut si el in ultima decadi, Romania cunoscand o
augmentare mai mare decat nivelul european.

f ol

| Construction producer prices for new residential buildings . o |

Source EUFOSIaY - Joess {0 Catasey

Rominia statea relativ bine si la capitolul posibilitatilor de sustinere a costurilor
locuintelor (statisticd valabila inainte de criza energetica declansata de razboiul Ruso-
Ucrainian).

Housing costs in disposable income - Total, 2021
[irn &b}

Romania

T

Sowroe Euroslat - groess 10 datyset
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In fine, din punct de vedere al POT, Romania are un grad restrans de ocupare a spatiului
destinat constructiilor locative.

Residentlal areas. 2018 =]
= of lend ute

Q

@
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s
Resdenusl eress Srens used for POULIFE purpales INTiuding 1esidertial gardens #nd excluding hote's, o'd pezoie fomes hitdrer names

prisens, marasienes and ¢orvenis, |
Seurce: Eurosiat - gLzeds 16 $a-atEr |

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

Chart 2: European average office occupancy rates
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Cat priveste renta terenurilor agricole, aceasta este foarte variati in Europa*'l, cu valori
minime in Roménia.

[ 000 National and regional agricultural land rents
' I€ per hectare of arable land and/or permanent grassiand per year, 2020 or lalest year available)
1750
I Minimum and maximum regional averages (@) National average
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4.2.2 Evolutia pietei imobiliare interne

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

(euro/mp util) si-a reluat cresterea, tinzand din nou (similar crizei subprime) spre valori
ne-sustenabile.

indicele imobiliare.ro (IMO) Yanzare apartamente

T £

O vo [T |
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In vederea concesionarii terenului situat in intravitanul municipiului Arad,

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale

Surprinzétor, pandemia a oprit doar pentru scurt timp evolutia ascendenti a

imobiliarelor®.
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

Evolutiile preturilor si a chiriilor in Romania sunt similare cu mediile europene si se afla
pe un trend puternic ascendent, similar, de altfel, indicelui total al inflatiei®'.

Mediul economic intern este favorabil inca‘, dar existd semnale ca finantele mondiale
se supraincélzesc, ceea ce ar necesita o atentie sporiti din partea statelor si bancilor.

2021, cel mai bun an
pentru investitiile striine
Fluxu! net de investitii

straine directe (ISD} la
final de an intre

13
53 532
4,8
2011-2021
| I I |

de miliarde de euro era soldul investitiilor straine A B
dlrecte la finalul lui 2020

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

Exchange rate

-—EUR —U50
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Datoria externd este in cregtere. Investitiile au evoluat in ritm mai lent, astfel ca mare
parte din datorie se datoreaza cresterii consumului.

External Debt

Mil. Euro

Produsul intern brut este si el in crestere, previziunile specialistilor fiind optimiste in

Xiv

continuare™",

350.000
GDP

300.000

250.000

200.000

Mil. lei

150.000
100.000
50.000

Inflatia a crescut amenintitor™, la rate chiar mai mari decét in Europa**!, dar cu previziuni
de revenire la normal.
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Total inflation =

T 3 T T ¥ = T o T +

Source EWroital - acce1s to danaser _|

Prognozele nationale au fost recent ajustate la un nivel rezonabil*"ii:

Produsul Intern brut {crestare reals, %) | 2022 2023 | 2024 | 2025
CNSP 2022-2025 '
Prognoza de vari 3.5 3,7 4,7 4,5
Prognoza de primévard 2,9 4.4 4.8 4,5
Diferente (puncte procentuale) 0,6 0,7 0,1 0,0
L Com 202208
Prognoza de vard 39 2,9
Prognoza de primévara 2,6 3,6
| Diferante (puncte procantuate) 1,3 0,7

O

Sentimentele din piata sunt pe un trend pozitiv®*™ in ciuda incercarilor mass-media de a
crea panica unor crize economice.

Totusi, perceptia riscurilor riméne ridicati, asa cum arati variatia CDS-urilor (Costul
asigurdrii impotriva riscului de default = incapacitate de platd — indicator listat si
tranzactionat la bursa).

La prezentarea sus-mentionatd au fost incercate si cteva previziuni macroeconomice
demne de urmadrit.
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Indicator incredere in economie (UE) {(puncte)
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. Indkatqrf[ §n' . 2020 2021 2022 2023 2024

PIB nominal {miliarde EUR) 189 2402 2683 2935 3057
PIB real (%, an/an) -3 5.9 i? 43 4.5
Consum privat (%, an/an) -5.1 159 17 5.6 5.0
Investitii productive (%, an/fan) 41 23 4.7 4.1 5.5
Consum public (%, an/an) 18 04 17 43 43
Exporturi {%, an/an) -9.4 125 5.0 54 72
Importuri {%, an/an) 5.2 14.6 6.0 6.4 1.5
Rata somajudui {%) 6.1 55 5.5 5.5 5.4
Inflatia® (IAPC) (%, an/an, medie) 23 4.1 8.0 43 33
Rata de dobanda de referin{a (%) 1.50 1.75 3.50 4.00 3.50
Deficit bugetar (% PiB) (ESA) 9.3 71 6.3 3.0 2.5
Contud curent (% PIB) v-5.0 7.1 5.0 45 33
Rata de dobdnda titluri 10 ani (medie 19 37 6 5.1 53
anuald) (%)
EUR/RON (medie anuala) 4,84 492 498 5.03 5.06
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Din Raportul BNR asupra stabilitatii financiare*™ de la mijlocul anului anului 2022, idea
este baza legatd de proprietatile imobiliare pare a fi: « Activitatea pietei imobiliare
rezidentiale s-a dinamizat in anul 2021, evolutie reflectatd de majorarea numdrului de
tranzactii (+37 la sutd in intervalul aprilie 2021 — martie 2022 fati de aceeasi perioadd
a anului anterior, conform datelor ANCPI). Prefurile proprietdtilor rezidentiale au
crescut in Romania in cursul anului 2021 (+7.5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-

se insd la cel mai redus nivel din regiune (Grafic 2.19), dar §i sub media Uniunii
Europene (10 la sutd). »

Grafic 2.19. Rala de crestere anual a prefurilor imobiliare
comparatii regionale
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4.2.3 Valori reprezentative

ANEVAR propune un indice imobiliar la nivel de municipii si la nivel national.

Retinem cé din 2016 cresterea trimestriald nu mai inregistrat valori negative — adici,
apartamentele s-au scumpit incontinuu.
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AN A —
77 /X A/\/V“‘"
VAR W AR VARR VA VAL WY |

TV-N = Trend - Cresteri % Valori de piatd/mp - Apartamente in bloc - Nivel national

P & 8 a w v 0B

?f///f////r///rf////,;;;ﬁ'

© Din ultima revistd editatd de ANEVAR™ rezultd cateva cifre si grafice semnificative
pentru nivelul preturilor actuale:

| Apartament in bloc - Top 10 valoare de piata/ mp Casa cu teren - Top valoare de piatd/ mp
Nr. gt Municipuy Ur-ns d Valoare dc piata IUmp) | i Nr. crt Municipi/ Brag Valoare de piata (& mp}
1 Cluj-Napoca 1.984 1 Chs-Napoca 1.758
2 Buciwesti 1.461 2 Constanta 1584
3 Brasov 1365 3 Timisoara 1.383
4 Timisoara 1,349 4 Sithiy 1240
5 Constanta 1341 5 las| 1.161
6 Craiova 1284 & Craova 1152
7 Targu Mutes 1249 7 Oradea 1.068
8 lash 1227 ! 8 Pitesti 990
9 Oradea 1.221 9 Arad ny
@ | 10 Sibiy 1.215 10 Alba lutia 914

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

Pentru spatiile ne-locative, datele prelucrate din revisti, provenind de la Colliers

International, Darian DRS, Cushman & Wakefield Echinox, Jones Lang LaSalle, Knight
Frank relevad urmatoarele valori medjii:
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Tip spatii Municipii — clasal-\ Grad neocupare |Rata de capitalizare

eur/mp/fluna
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, Brasov 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, Iasi, Timisoara, Brasov 3,20 5,00 540% [ 1500% | 7,75% | 10,50%
Arad, Sibiu, Craiova, Ploiesti 2,60 5,00 2,20% S,00% 8,00% | 11,00%

Conform unor publicatii recente™ i pretul apartamentelor din Arad se situeazi in
@ p ¥ H
plaja de valori urmatoare:

Cat eosth china sau o casd in Amndg?

* LiChina pentou un apartamen: cu un o fgur dorrmitor 'n censtus ZiS08E
¥ Chirta penir um aparameat cu un sgur gotmitc in suburtb = 153 77¢

* R 0N DENTIU UGN ETTITE CU Te1 Camere it Lentrus ireze

B OETO R BP0 UR R LTI Cu et Cri o Lt b 250 Hhi
" Fre fom et MH DI

* Eral/m?insunurbhit GE3 476

‘ = worl sl mutte pretur le apartamenie

* aPreigi unu apartament mc n cantr 5080 6L
‘ = e Pretul unu apartamenst mare entrus B0 G

= Dretul GO DpRartarriont e e riaget “100H 2¢

= TPratul uno apartament oate bwrt HRAATOG

= Rataipotecatas 353

Evolutia preturilor medii |la apartamente din Arad

-
- - -
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Evolutia preturilor medii la apartamente cu 3 camere din Arad

Conform Institutului national de statistic3, indicele pretului in constructii™" se afla pe
un trend ascendent, multe dintre materiile prime scumpindu-se de 2+3 ori in ultimul an.

O 180 Constructions Price Index

w0 ==Total cost —==Material cost
40
SR E R R S R R E R R N F R E R S EF S R E RN
z:E;?E;E%;EEzgéziézﬁégifzi§;§§;§525535%3§E~
‘iEngEgiE‘:'n:EB-EnHE&gEu-EnHEEHS;\iEeHEeSEfiiEn
I A A A A AT A A A A A
4.2.4 Concluzii
® In opinia mea, in acest moment preturile imobiliarelor sunt ne-sustenabil de ridicate.

Existd un exces de bani in piata (la nivel international), concretizat in absurdititi de genul
Metavers, monede virtuale care nu se stie cét sunt de legale, firme care valoreazi miliarde
de dolari pe hartie sau care au PER-uri aberant de ridicate etc.

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

Mie mi se pare evident ca trebuie luate mésuri drastice, de citre state, banci, organizatii
suprastatale etc, pentru ca piata nu va putea regla singura aceste variatii aberante.

Si piata imobiliara a suferit cresteri galopante, dar ele sunt momentan sustenabile.
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Rationamentul este urmatorul: atdta timp cdt un angajat (sau o familie) poate sa-si
permita sa plateasca credite ipotecare (principalul plus dobanzile) cu maxim jumatate
din salar, pretul apartamentelor nu este prea mare. Similar in cazul spatiilor comerciale,
logistice sau industriale. Un argument in acest sens il reprezinti comparatia dintre
cresterile salariale si cele ale imobiliarelor*™, realizata pentru principalele municipii.

Indici comparativi ai Indicele castigului e ! ;
B b ; : : o, Indicele pretului de vanzare al
castigului salarial real si salarial real pentru e ) e 3
: : locuintelor pentru anul 202
pretului de vanzare al anul 202) (2015 - 100)
locuintelor (2015 = 100} -

Cluj Napoca 174 180
Bucuresti 154 144
Timisoara 162 147
lasi 174 149

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

Opinia specialistilor:

«Vdnzdrile de locuinte a crescut §i in primul trimestru al acestui an, pe fondul unei
cereril in crestere, dupd o stagnare pe finalul lui 2021, in timp ce preturile urmeaza si
ele o traiectorie ascendentd, dar au inceput sd apard incertitudini legate de evolutia
pietei in urmdtoarele luni, se aratd intr-un raport realizat de compania de evaludri
imobiliare ValorEasy. »*"

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

«.Impredictibilitatea a atins cote maxime, influentind profund piata. In aceastd
perioadd de rdzboi in Ucraina, asistam la o scddere temporard a cererii i intentiei de
cumpdrare. Este posibil sG avem parte din nou de inceputul unui nou ciclu imobiliar,
intocmai celui din 2008, declansat de inceputul unei noi crize economice. Cei care
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cunosc cu adevdrat ciclurile imobiliare stiau oricum cd acesta urma sé se declanseze in
anit urmdtori (1-4 ani). La 14 ani de la declansarea crizei imobiliare din 2008, care a
constituit inceputul unui ciclu imobiliar, este posibil sa ne aflam acum la inceputul unuia
nou”, sustine Viad Gheorghiu, REALTOR si consultant imobiliar, membru APAIR
(Asociatia Profesionald a Agentilor Imobiliari din Romdnia), afiliat NAR (National
Association of Realtors din SUA). »i

Din teleconferinta cu investitorii pe Trimestrul 1 2022 a One United Properties SA™™

(dezvoltator imobiliar din Bucuresti listat la Bursa de Valori Bucuresti) am refinut
urmatoarele:

* Suntoptimisti privind evolutia pietei imobiliare in viitorul previzibil. La fel a raspuns
si EVER la aceasta intrebare. Nu obtin autorizatii la timp si nu pot construi cét ar

putea vinde. Cererea de apartamente premium in Bucuresti este mult mai mare decat
oferta.

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

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

» Considera ci pot transfera catre clienti cresterea de preturi la materiale. Cresterea
costurilor este estimati la 5+10% in 2022. Marja pentru rezidentiale este de peste
40% si este de asteptat sd se mentini la acest nivel.

In lipsa unui eveniment extrem, piata imobiliard va continua sd creascd, dar in ritm mai
potolit - au fost de brokerii imobiliari invitati la webinar-ul de specialitate®*, mai ales ci
adausul mediul al dezvoltatorilor roméni se situeazi la 30%, in comparatie cu cei din
sudul Spaniei, acolo unde marja este de 10+15% (din cunostintele lor). Sustineau ci

investitiile imobiliare continua sa fie un bun refugiu in fata devalorizirii monedelor
(inflatiei).

La teleconferinta cu investitorii a Impact SA din 29.08.2022, conducerea celui mai mare
dezvoltator imobiliar pe segmentul rezidential mediu (adica, nu de lux) din Bucuresti si
din tard (listat si la Bursd) a afirmat ca piata specifici are loc de crestere, pentru ci cererea
se mentine mai mare decét oferta pentru apartamentele de valoare medie. Ritmul de
construire este lent, datorita si greutatii de obtinere a autorizatiilor de construire.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

§i mai recent, Bloomberg™* consemna opinii mult mai putin optimiste: «/t's just getting
started. From Sydney to Stockholm to Seattle, buyers are pulling back and house prices
are falling — sometimes seeing double-digit declines. Meanwhile, millions of borrowers
are seeing their monthly loan payments go up as interest rates increase. This rapid
cooldown in real estate threatens to worsen a global economic downturn, According to
some experts, the world will face a “synchronized housing market downturn in 2023 and
2024."How it all plays out is a key variable for central bankers who want to tamp down
inflation without hurting consumer confidence and triggering a deep recession. »

Din cite se observd, mass media consemneazi putine atitudini catastrofice, opinia
generald fiind aceea ci, daca va urma o corectie, aceasta se va manifesta sub forma unei
stagnari a preturilor si a reducerii vanzirilor pe termen scurt.

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

In calitate de evaluator nu pot propune alte preturi decat cele pe care le intdlnesc in
realitate. Dar imi propun si evidentiez in rapoarte acele valori care, desi realiste (pentru

ca provin din piatd) sunt rodul unor variatii de moment, fara baza in valoarea intrinseci
a proprietatilor.

Ca argument, indicele S&P500 Real Estate din SUAY™ nu arata niciun semnal pozitiv:
dreapta de trend ascendent nu a fost sparta, dar cotatia se apropie de media mobili (20
de luni), benzile Bollinger s-au latit, MACD a ficut intersectia mediilor in sens
descendent, iar RSI arata clar o supra-cumpirare (supra-evaluare). Ce putin pe moment,
semnalele analizei tehnice sunt clar de short.
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Principalii indicatori calculati de Damodaran™*¥ |a nivelul firmelor europene listate din
domeniul Real Estate Development sunt:

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

Dezvoltatorii imobiliari romdani au evolutii sinuoase la bursa™~";
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concestonarii terenului situat in intravilanul rmunicipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

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

Tip activ Cl8 [eur/mp) Explicatii
Bloc Arad 415|dezvoltator, preturi 2021
Bloc Arad 580|constructor, 2021
Bloc Arad > 900]constructor, finisats
Bloc Timisoara 650|constructor
Bloc Timisoara 640+7201900+1.000 eur/mp util
Bloc Timisoara 800+850|dezvoltator, finisat
Case Arad, mini blocuri 700|dezvoltator, Viadimirescu
Hale Arad 460|constructor, 2021
Hale Arad a00+560|constructor

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

7.

INVESTITI IMOBILIARE (CONTINUARE)

Pentru toate investitiile imohiliare, utilizarea lor curentd este echivalentd cu cea mai bun si cel mai inalt nivel de utilizare Tebnicile
de evaluare utilizate pentru determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare sunt: |

a)

b)

c}

d)

valorile juste sunt stabilite folosind tehnica comparatiei de plats. Modelul de evaluare are fa baza pretul pe metru
pdtrat atdt penteu teren, cit si pentru cladiri, derivat din date observabile din piatd, pe o piata activ si transparents;

metoda fluxuriter de numerar actualizate (DCF). Modelul de evaluare bazat pe metoda DCF estimeaz3 vakoarea
actualizatd a fluxurilor de numerar nete care vor fi generate de o cladire inchiriat3 avaad in vedere rata de ocupare si
costurile care vor fi achitate de chiriasi. Estimarea ratel de actualizare are in vedere, printre altele, calitatea clidirii si
amplasarea acestela;

abordarea reziduald de evatuare este folosit atunci cand o proprietate are un potential de dezvoltare sau
redezvoltare, sl este necesard atunci cAnd existd un element de valoare latentd care poate fi valorificat prin
cheltuieliie efectuate cu privire la proprietate. Aceasti abordare presupune c3 un potential cumpirator, care in mod

normal ar fl un dezvoltator, va achizitiona proprietatea in cauzi la data evaludril in starea actual) 5i o va dezvolta pin3 |
la finalizare si o va vinde,

Abordarea bazatd pe venituri - metoda capitalizirii directe oferd un Indicator de valoare prin conversia fluxurilor de
numerar viltoare intr-o singurd valoare curent. in cadrul abordarli bazate pe veniturl, valoarea unui activ este
determinatd prin referire la valoarea veniturilor, a flusurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de
activ. Baza fundamentals pentru abordarea bazatd pe venituri este ¢ investitorli se asteaptd sd primeascd o
rentabifitate a investitiilar lor si c3 o astfel de rentabilitate ar trebui s3 reflecte nivelul perceput de risc in investitie,
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

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 manifesti
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
structurd usoara metalica, mult mai usor de intretinut si exploatat.

Terenuri extravilane pentru dezvoltare
Preturile terenurilor pentru constructii variazd functie de pozitie si de caracteristicile
intrinseci. De aceea grila notarilor, care consideri valoarea terenurilor numai functie de

zona din oras unde sunt situate, nu poate fi utilizata nici micar cu caracter indicativ (vezi
si pozitia oficiala ANEVARY),

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

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

e analiza CUT (Coeficientul de Utilizare a Terenului = raportul dintre suprafata
desfasurata construibila si suprafata total3 a terenului), functie de Planul de Urbanism
si de prevederile Certificatului de Urbanism;

¢ analiza planului de afaceri al dezvoltatorului, valoarea terenului rezultind ca diferenta
intre pretul de vénzare al proprietatii dezvoltate si costurile de construire, incluzind
aici si profitul investitorului (metoda parceldrii 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 utilititile reprezentand intre 20 si 30
eur/mp.

Cererea este reprezentata de marii investitori (pentru constructia de blocuri) si de
patura instaritd (pentru dardmarea caselor vechi si constructia de vile moderne).

Oferta este reprezentatd in principal fostele intreprinderi industriale care isi
lichideaza activitatea.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

Echilibrul este dictat de ofertd, care este mai mare decit cererea. Trebuie
mentionat cé increderea in ofertele postate pe Internet sau in ziarele de publicitate
imobiliard trebuie si fie limitatd, pentru ¢ multe imobiliare sunt postate la preturi mult
mai mari chiar decat asteptarile vanzatorilor.

Analiza ofertei competitive

In zona analizati a fost evidenta dinamizarea pietei proprietatilor imobiliare, fiind
vizibile o serie de proprietati reabilitate si reamenajate in scop comercial sau de prestari
servicii. O bund parte din proprietatile disponibile au fost astfel tranzactionate.

Nu exista restrictii semnificative rezultate din normative de constructii.

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

pret/mp
suprafata DTE:";?‘ oferiat tront stradal
m| {EUR/mp) {m} utilitatt acces adrasa site observatil
Aradul Nou_ iesirea
sirada asighata spre Oradea. zona arabd intravitan, PUZ
7853 344385 4% 55 stracal DN 8% Ford imobadie industrw nepokiania,
Gradsig, tona de
Case. capat str
1500 40,000 27 21 In zona cirum peetrat Privighetart metshare arabd intravilan
Aradul Nou, st
Coalonistitor. imers
cu str Campia
5048 75.735 15 30 stradak aslaksia Turzn Imotshare arabit inttavilan
trum de pamant Michlaca. zona
BT 35800 10 20 in zona i str Voiscilor ANL Vomicior immobibare arabil exiraviian
540 23 900 44 20 | peteren sirada astalaia Gai Imobikare: Aatwl infravian
500 88 000 28 40 in rona sirada aslarsia Zona Aeroport pubki24 Arab InyRvdan

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

{ront
suprafata pree siradal | smlancime
(mp) {Flilmp) pret/mp (m) im) utilieani acces adlresa site abnervalii
siraila
RLT OO LT ()] It o0 | 2138 in zuna asfaltata Arad, zona Metra publi24
ceniral, Piata
ol | 1,200 2 1| sa strada asfaltaia Sasheasca publi24 rezidential
Micalaca, icsirea
spae Kiria,
aslabiata, intessectia Livada
40 | s R 00 | 42 stradal nJ. £ 1 Arad-Sina alx intravitan cc
Centura
RG] (RG] 033 Riy iR in zona Mord Arad nlx intrayidan oo
sinada Nujac, str Clin
r2 240 | 028 S| stratfal aslaliaia Baancoveanu ol pecolt
st (vidiu
strada (Centiga Nord),
- RILUN Y] nec stradal asfaleara langa CET olx sntravilan co
strada Micalaca, Calea pacialil
[ILEH TeHHE || M) 12 stradal asdaliaa Radnei ical-invesrments spalatonie anens
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravitanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

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 utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este
posibila, permisa legal ai fezabila financiar.

Prin conceptul de cea mai buna utilizare intelegem utilizarea rezonabila, probabila
si legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, adecvat fundamentata,

fezabila financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare (este maxim productiva).

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

"Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic

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

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

CMBU - realziare parcare subterana / supraterana
- legala - da

- fizic posibila - da
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

- fezabila financiar - da. pentru ca fiind terenuri pentru dezvollare comerciala in zona, este

necesara realizarea unui acces rutier suplimentar si cresterea numarului de benzi de circulatie pe
DN7

- maxim productiva - da

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale caror preturi de vanzare se cunosc. In prima
etapa a acestei abordari se obtin preturile activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piata. Dacd exista putine tranzactii recente, se iau in considerare

(::) si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic, iar cand este
necesar se ajusteaza pretul altor tranzactii pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia
reala si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza si fie adoptate pentru evaluarea care
se realizeazi. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice
ale activelor din alte tranzactii fara de cele ale activului evaluat.

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

pret oferiat T:.‘:‘";r
supratats [EUR) {EURAmp) front siradal
my im} utilitatl acces adresn sile observatii
Gradsie zons de
cave. capal sir
1800 | 0800 ar 37 | A poms P gt . Peragheioni irmotiliare arabsd mlrasslan
| Ararul Nou, sir
{ Coloniulor, inters
| tustr Campia
'___!vo_dﬂ__l 75735 15 0 steadal asfatiaia Tutti imobiliare arahd intsavilan
= —_— . WA INTAVAR
3500 28 000 I8 A I 7ONA suada asfatata Zona Aeropdit Ebllzl L _aratyl intaavian
Calculul valorii de piata:
A-lD: B-ID: C-lD:
Elementul de comparatie Teren de evaluat www.publizdro | www.imobiliare.ro | wwwimabiliare.ra Enplicatil ajustari
Suprafata {mp) 2418 3500 1500 5043
atabil ntrawlan m .
arabil intraviian in arabd intraviian n .
et | Svisace o | Smmescern | e
DESCRIERE 104 tn I strada mp, front siradal | mp front siradatde | CRECE ORI
asfaltata - DN 7, in ::'ac::a:(f)a?a:: :f:mf: r;:::rrum m |z strada asiaftata
;?::zuggn‘r:tlorm de ta zona Aeroport Gradiste carliar Aradul Nou
Pratul de ofertare {EUR/mp} 28 27 15
ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILE|
{tranzactie / oferta odaria alera alena
din analiza piater. marnja
Mana do negociere dim piata 10% ST Al 10% | de negociere este da
specihica (%) 10%
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

Cuantum ayustare (EUR/mp) 3 3 -2
Pret ajustat [EUR/mp) 25 24 14
REPTURI DE PROPRIETAT
‘?RE:;MISS RIE E drapt absolul drepl absolul drepl absolut drept absolut
Cuantum ajustara (%) 0% 0% 0% | nu aste cazul
Cuanturn ajustare (EUR/mp) 0 1] ]
Pret ajustat (EUR/mp) 25 24 14
da. construire doar cu
RESTRICTI LEGALE N
{raglementare urbanistica) ‘a“t;ﬂ:‘a de alt teran nu sunt nu sunt nu sunt
Cuantum ajustare (%) -20% -20% -20% | din analtza piele:
Cuantum ajustare (EUR/mp) -5 -5 P |
Pret ajustat (EURMmp) 20 19 "
CONDITI DE FINANTARE numerar rumerar numerar numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 20 19 11
CONDITI DE VANZARE nepartinitoara nepar nep nepartiniloare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% [ nueste cazul
Cuantum ajustare (ELR/mp) o 0 i}
Pret ajustat [EUR/mp) 20 19 11
CONDITH DE PIATA curente curgnie curente curente
Cuantum ajustara (%) 0% 0% 0% | nuesie cazul
Cuantum ajustare (EUR/mp) i} 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 20 19 1"
CHELTUIELI IMMEDIATE nu nu n L]
Cuantum apustare (%) 0% 0% 0% | nueste cazul
Cuantum ajuslare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 20 1% 11
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATII
. . Arad cartigr
Arad cartier Viaicu Arad Zona Arad, carlier Aradul
LOCALIZARE Gradisle capal str .
iesirea spra Nadlac Asroport Prighetori Nou sir Colorustilor
Comparativ cu subiectul mat slab mai slab ma slab
Cuantwm ajustare {%) 5% 5% 10% | dinanaliza piote
Cuantum ayustare (EUR/mp) 1 1 1
Prot ajustat [EUR/mp) 21 20 12
|_Supralata (mp) 2418 3500 1500 5049
Cuantun austare (%) 0% 0% 15% | nu este cazul
Cuantum ajustare (ELIR/mp) 0 1] 2
Prot ajustat (EURIimp) 21 20 14
::fe:"t ;;" ;'If:nd?mm accas direct din acces direct din acces direct din sirada
Acces. farma, retial stradat Ié strada strada asialtata sirada pigtruia, aslattata - sir
’ . astaltala (ON 7) front siradal de front stradal de Colorushilor, front stragal
cea 104 mi cca 40m cca 27 m decca 30m
ngnwm ayustare paniry acces 0% &% 0%
. din analiza prefe:
% Jg‘rfr:.'m’a;us!are penins acces o 10206 G | averente de calegom
P de drum . Cormp 1512
Pret ajustat (EUR/mp) 21 21 14
Cuantum apustare pantru
topogartie (%) 0% 0% 0% | nuesle cazw
Cuantum aurstare pentru 0 0 o
topogarfie (EUR/mp}
Pret ajustat (EUR/mp}) 21 21 14
Cuantum ajustare front siradal (%) 0% 0% 0% | din analiza pretes
Cuantum ajustare front stradal
(EUR/mp)
Pret ajustat (EURImp) 21 21 14
Echipare teren { utihtati) ubibtah nu ulilitat: stradal uttltati in 2ona nu
Cuantum susstare ubktati (%) 14% 14% o3 | 9nanakza pietar

imobihare
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

Cuanium austare ulihtat
{EUR/mp) 300 300

Pret ajustat (EUR/mp) 18 18 14

Utitizare arabit aratnl arabil arabil

Cuantum ajusiare (%) 0 0 V]
Cuantum ajusiare (EUR/mp) Q 0 ]
Pret ajustat {EUR/mp) 18 18 14

Ce non imobiliare nu nu nu s

Cuantum ajustare (%} [1] o 0
Cuanium ajustare (EUR/mp) [1] 1) 0
Pret ajustat (EUR/mp) 18 18 14

Ajustars lotala bruta absoluta
{EUR) ] 10 5

Ajustare tatala proceniuatla N o
absoluta (%) 2% 6% AT

nu este cazul

nu aste cazul

Numar de ajustan {buc}

Valosre da piata 8 ferenulul de

evaluat (EUR/mp) 18

Valoare de piata a lerenulul de
evaluat (EUR} 43,524

Valoare de piata teren CF 334299 ARAD = 43.524 EUR

Calculul redeventei
ORDONANTA DE URGENTA Nr. 5772019 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

ARTICOLUL 307 Redeventa

..............................................

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

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

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

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

¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

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

Art. 17 - Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de

vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructurd aferente.

Prin prisma proprietarului, este optima plata concesiunii in 10 ani.
In aceasta situatie, valoarea redeventei se prezinta astfel:
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 334299 ARAD = 1.741 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9615 LEIVEUR, valabil la data de 06. 06.2023, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 334299 ARAD = 8.637.8 LEI

4.4 Analiza rezultatelor si concluzii

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

In concluzie, in opinia mea, valoarea estimata pentru terenul in discutie tine seama de

valoarea de piata determinata in ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA.
Ca rezultata al invetigatiilor si analizei mele, estimez ca :

Valoare de piata teren CF 334299 ARAD = 43.524 EUR
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 334299 ARAD = 1.741 EUR

Pentru cursul de schimb de 4,9615 LEIVEUR, valabil la data de 06. 06.2023, valorile se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 334299 ARAD = 8.637,8 LEI
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5. Procedura pentru atribuire a contractului de concesiune si justificare alegerii

procedurii

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

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

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

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

(6)

Articolul 129 Atributiile consiliului local

In exercitarea atribuiilor prevazute la alin. (2) lit. ¢), consiliul local:

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

Articolul 303 Titularii dreptului de concesiune

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

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica este
acel contract incheiat in forméa scrisd prin care o autoritate publica,
denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei persoane,
denumite concesionar, care actioneazd pe riscul §i rdspunderea sa,
dreptul i obligafia de exploatare a wnui bun proprietate publicd, In
schimbul unei redevente.
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(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd
a judefului, fiind reprezentat, In acest sens, de cdtre presedintele consiliului
Judetean.

Articolul 305 Exercitarea dreptului de concesiune

(1) Subconcesionarea este interzisd.

(2) Bunurile imobile proprietate publica se inscriu in cartea funciard
anterior incheierii contractului de concesiune de bunuri proprietate
publicd.

(3) Nerespectarea prevederilor alin.(2) atrage nulitatea absolutd a
contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd.

(4) Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciard.

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

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

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

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

¢) proportionalitatea - orice masura stabilita de autoritatea publica trebuie sa fie necesara
$i corespunzatoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de citre autoritatea publica a acelorasi reguli, indiferent
de nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune de
bunuri proprietate publica, potrivit condifiilor previzute in acordurile si conventiile la
care Romania este parte;

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

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

ARTICOLUL 312 Reguli generale pentru atribuirea contractului de concesiune de
bunuri proprietate publica

(1) Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate
publica prin aplicarea procedurii licitatiei.

(2) Fard 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, dezviluirea
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, dupi elaborarea

caietului de sarcini, si se aproba de citre acesta prin ordin, hotirire sau decizie, dupa
caz.

(4) Concedentul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice
cerin{d, criteriu, reguld si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o

informare completd, corecta si expliciti cu privire la modul de aplicare a procedurii de
atribuire.

(5) Concedentul 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.

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

(7) Concedentul are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre
persoana interesata, care inainteazi o solicitare in acest sens.

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

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

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

(9) In cazul prevazut la alin. (8) lit. b), concedentul are dreptul de a stabili un pret pentru
ob{inerea documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret sd nu depéaseasca costul

multiplicdrii documentatiei, la care se poate adauga, daca este cazul, costul transmiterii
acesteia.
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(10) Toate sistemele informatice si aplicatiile informatice utilizate trebuie sa respecte
legislatia nationald in vigoare privind interoperabilitatea electronica sl cea privind
asigurarea unui nivel comun ridicat de securitate a retelelor si sistemelor informatice.

ARTICOLUL 313Continutul documentatiei de atribuire

(1) Documentatia de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmitoarele 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;
¢) 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 ciilor de atac;
g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

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

In conformitate cu legislatia in vigoare — Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, art. 312 aliniatul | — procedura de atribuire a contractului de
concesiune este prin licitatie,

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

6. Durata estimata a concesiunii

Conform legislatiei in vigoare, durata concesiunii va fi maxim 49 de ani de la
data semnarii contractului de concesiune.

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

Plata concesiunii se va realiza in 25 ani.
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ARTICOLUL 306 Durata concesiunii

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

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

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica poate fi prelungit prin acordul
de vointd al partilor, incheiat in forma scrisd, cu conditia ca durata insumati si nu
depéseasca 49 de ani.

(4) Prin exceptie de la prevederile alin. (1)si(3), prin legi speciale se pot stabili
concesiondri cu duratd mai mare de 49 de ani.

ARTICOLUL 318 Criteriile de atribuire a contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publica

(1) Criteriile de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica sunt
urmatoarele:

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

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

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

d) conditii specifice impuse de natura bunului concesionat — realizarea amenajarii
ACCES RUTIER, CONSTRUIRE INTERSECTIE IN FORMA T si gestionarea
activitatii in interesul general al societatii civile — max. 30%: se va depune dovada
desfasurarii unei / unor activitati ce cad in sarcina atributiilor exercitate, similare;

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

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

general al societatii civile, pe domeniul de activitate pentru care se face concesiunea —
30%
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(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie si fie
proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de vedere al asigurarii unei
utilizari/exploatari rationale si eficiente economic a bunului concesionat. Ponderea

fiecaruia dintre criteriile previzute la alin. (1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu
trebuie sa depaseasca 100%.

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

7. Termenele previzibile pentru realizare procedurii de concesionare

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

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

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

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

b) instructiuni privind organizarea si desfisurarea 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 ciilor de atac;

g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

In cazul in care concedentul solicita garantii, acesta trebuie s precizeze in

documentatia de atribuire natura si cuantumul lor.

* Aprobarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune si constituirea
comisiel de evaluare a ofertelor, prin Hotarare de CLM

* Licitatia se initiaza prin publicarea unui anunt de licitatie de catre concedent in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie
nationald si intr-unul de circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte
medii ori canale publice de comunicatii electronice. Anuntul de licitatie se trimite

[
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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 mentioneazi ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele
excluderii acestora din urmé de la procedura de atribuire. Procesul-verbal se
semneazd 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

O (3)In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
concedentul informeazi, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror
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 lucritoare de la emiterea acestora

» 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 publicd prevazute de prezenta sectiune

» Incheierea contractului de concesiune: Concedentul poate si incheie contractul de

concesiune de bunuri proprietate publicd numai dupa implinirea unui termen de
20 de zile calendaristice de la data realizirii comunicarii rezultatelor licitatiei
plublice catre ofertanti

®

8. Avize necesare

e avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme
Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului concesiunii in
infrastructura sistemului national de apérare, dupi 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 naturald protejatdi nu are structuri de
administrare/custode — nu este cazul.
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9. Anexe

9.1 Descrierea juridica detaliata
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

9.3 _Fotografii ale proprietatii

9.4 Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alte tipuri de harti
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

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



STUDHJ OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

9.5 Alte informatii considerate adecvate

OFERTE TERENURI ARAD

COMP. A - Teren 3.500 mp. zona Aeroport - ID : RH-30217-property, 98.000 eur - Lajumate.ro
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334298 ARAD

COMP.B - https://laiumate.ro/teren-intravilan-de-vanzare-lSOO-mp-arad-zona-case-gra-14736143.html
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

COMP. C - www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-agricole/arad/aradul-nou/teren-agricol-de-vanzare-
XBT2030047lista=2898713&listing=18pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=304299

B A i il e CRE_1- ] "wr

cmo %

Detcrare

a
O N T PP Y

T | tesbons LR, Y 13 CUR R T ] T2 | S i srmrtn - | ] W wvrton st e 0w | e = s x
G & e i i i e T T S Ll =307 n v ou £ b
e N e e e e e ]
.
Seeraact 0722

o B i
[ ]

Specificatii

Mobite

o o
R
8 e T ST ey ey

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

www.publi24.r0/anunturi/imobiIiare/de—vanzare/terenuri/teren-agricol/anunt/teren-langa-intrarea-De-
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-agricol/anunt/teren-extraviIan—mica_laca-
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In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-agricol/anunt/teren-zona-industriaIa-nord-
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CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE NR. 251/23.02.2023
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

wo PMA-Ad-12

ROMANIA
JUGETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 12166 din  15.02,2023

CERTIFICAT DE URBANISM
v JIO gin 1 FER I

in scopul -
-- INFORMARE — penimy:
|. CONCESIONARE prin LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF: 334299 Arad, $-2418mp
2. ALIPIRE CU UNUL DINTRE TERENURILE INVECINATE, dupa cnz
3. CONSTRUIRE ACCES RUTIER
4. CONSTRUIRE INTERSECTIE in forma de T,

Co urmarc a cererii adresale de MUNICIPIUL ARAD - BIROUL EVIDENTA 51 ADMINISTRARE
DOMENIU PRIVAT pers. puridica cu sedivd in judejul ARAD, municipiul ARAD, sotul , sectorul , cod pustal , B-dul.
REVOLUTIET , ur 5, bloc | sc. emj, ap. . telefon | e-moil . inregistrald la nr. 12166 din 15.02.2023

peniru whobilol - 1eren sifsau constructii - situnt in judetul ARAD, municipiul ARAD, sawl , sectorul . cad postal |,
Calea AUREL VLAICU , ar. FN, binc, sc. . etag, ap  sau identificat prin CF NR.CF: 334299 ARAD;

TOP: NR. TOP/CAD: 334299;.

in temeiul reglementinlor documentapict de urbanism nr. / fazn PUG, aprobald eu hotiicirea Consilinlu Local
ARAD nr 502/ 2018

in conformitate cu prevederife Legit ne. 50 7 1991, privind aulorrzarce exccwtdnii lueririlor de construeyh, cu
maodificirile 5i completdrile ulierioare,

SE CERTIFICA:

L REGIMUL JURIDIC

Teren situat in ntmvilanal municipintui Avad, proprictate privata a mumicipiels ARAT
Suprafata terenuhn propus peatra concesonare prn lictatie publica 24| 8np

i ategona de tolosints. ARARIIL

L. REGIMUL ECONOMIC

Destinabia conform PUG - i apropreren UTR 70

Functumea dominnntn n zones: 7ona de depuzitare, presin servicy, s1spatn comeresale

Functivmile complementare adnuse ale zoner spatn comerciale, prestan servicii

Se propune - INFORMARE  pentru

I CONCESIONARE prin LICITATIE PUBLIC A 5 terenuhin insenia m CF 134200 Amd, 5 -24 I Rmp

2 ALIPIRE CU UNUL DINTRE TERENURILE INVECINATE, dupa caz

Y CONSTRUIRE ACCES RUTIER

4 CONSTRUIRE INTERSECTIE in forma de T

I CONCESIONARE prin LICITATIN PUBLICA & terennbni snseris w CF 134299 Arad, S=2418mp, I AVIMRE (U
UNUL DINTRE TERENURILE INVECINATE dupn caz 3 CONSTRUIRE ACCES RUTIER, 4 CONSTRUIRT
INTERSECTIE in forma de T

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



STUDIU OPORTUNITATE o
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

L REGIMUL TENNIC

Teren situat in apropieren UTR nr.70 in conformitate cu Regulemenul aferent PUG Arrd

Suprafata teren = 24 [ Rmyp,

Uttilinati: nn se cunose date exncte despre existentn wtilitatilor din zona

Tereoul m cauza este NECONSTRUIBIL, in conformitate cu prevederile HGR nr.525/1996 pentru aprobaren
Regulamentului general de urbanism, republicatd cu modificarile si completarile ulterioare,

"Art. 30. Parcelaren

c, adfincime mai mare snu cel pugin egali cu fitimea pnrcelei *

Acest teren poate deveni construibil numai prin alipirea de parceicle alnwrate

Ir vederca constminii se va intocmi o documentatic PUZ si RLU aferent, cu respectarea prevederilor Legh nr 350 /7 2001
republicnta ( art, 32, alin. 1, lit. c ). Legii ne 50/ 91 rep., HG.R nr 525/ 96 si a Cihidulm privind metodologin de
clabomre 51 Continutii Cadru al PUZ, indicniiv GM 010 =2000

Fanctivnea dominanta a zonci: zona de tepozitare, presian servicii, st spati comercigle

Functiumite complementare ndwmise ale zonei: spnhi comerciale,

Utilizan permise: spatii comerciale si prestan servicii

Interdictii permanente: Nu se vor autoriza unitan industriale si de depozitare

Prezeatul certificat de urbanism POATE i utilizat, in scopul deciarat pentry intncmirea documentatici tehnice
Ia vederen pt — INFORMARE — pentru: [. CONCESIONARE, prin LICITATIE PUBLICA & terenulul inscris in

CF: 334299 Arad, §=2418mp, 2. ALIPIRE CU UNUI. DINTRE, TERENURILE INVECINATE, dupa_caz, 3.
CONSTRUIRE ACCES RUTIER, 4. CONSTRUIRE INTERSECTIE in forma de T —

e ' ]

4. ORLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul eluboririi documentatici penini autorizaren executirii lucriirilor de constructit - de construire/de
desfiiniare - solicitantul se va adresn autaritifii competente pentns proteciin meditdui: Agengin pentru Protectic Medinloi
ARAD, Splaiul Muresului F.N

in aplicarea Directivei Consilivlui 85/337/CEE (Directiva FIA) privind evaluarea efectelor anumitor praiccie
putlice i privale asvprn medivlui, modificntd proin Directiva Consiliufui YHWI/CE i prin Directiva Consiliului §i
Pariamentului European 2003/35/CE privind participarea publicaloi In claborarea arumitor planuri gi programe in
legiturd cu mediul gi madificares, cu privire Ia participaren publicului §i accesul 1a Justiie, a Dircctivej 85/337/CEE sia
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de usbanism 8¢ comumcd solicituntului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald
de mediu pentru en aceastn i aoalizeze 51 si decida, dupit caz, incadrares  neircadraren proiectului investitici
publice/private in lista proiceielor supuse evaludrii impactulyg asupra mediufug.

In aplicarea prevedenilor Directivei Consililng RSANTICEE, procedurs de emtere a acordului de mediu se
deséisnnra dupi emiteren Cenificatului de urthanism, anterior depuneris documentntiei pentru autonzamen executdri
tveririlor de constructii la outoritatea adminisiralic pubtice competente

In vederea sntisfacerii cenntelor cu privire Ia procedum de emitere g acordului dz mediu autoritaten competentd
pentnt proteclin mediulni stabilesie meeanismul usigurdrit conseltiidi publice, centrelivarii optiunilor publicului si
formuldnii unui punct de vedere oficial cu privire In realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultdri publice.

__Inacesie condipe:

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



STUDIU OPORTUNITATE o
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

b . PMA-A4-|2

5. CERERFEA DE EMITERE A A UTORIZATIEI DE CONSTRUIREIDF.SFINTARE va i inantitd de
urmidtoarele documente:

a) certificatul de urbenizsm;

b} dovada ttlului asupra imobiluiug, teren si/sau constrictii, san, dupd caz, extrasul de plan cadastral actoatizat Ig 2|
si extrasul de carte funciard de nformare actualizat Ia 7, in cazul in care legea mu dispune aitfel {copte legnlizntd);

c) documentatia tehnicd - 1T, duph caz:

D.TA.C DTO.E BTAD

i) Avizele si ncordurile stabilite poin ceriificatul de urbanism
il.1. Avize si acordur privind utitititile urbane s infrastructura

nlimeminre cn apn gaze naturnle
canalizare telefonic
alimentare cu energie electrica salubritate
nlimentare cu energie lermicn transport urban

t.2. Avize 5i acordun privind
securitaten Ia incendiu protectin civilg shniitaten populsjiei

¢.3. avizele/acardurile specifice ale admintstrafiei publice centrale sifsau ale serviciilor tescentlizate ale acestora
d 4. Studii de specialitate

¢} Actul administrativ al aotoritatis competenie pentru protectia medichsg:

f) Dovada privind nchitarea inxclor legnie

Documentele de pln ale urmatoarelor tixe {copic)

Prezentul certificat de urhanism are valnbilitate de 24 luni de la datn emiteni

p. PRIMAR,

Calin Bibant SECRETAR GENERAL,
VICEPRIMAR. Cons Jur. [ 4 . csei
Larngdaleir ’

L 1
> iz
L D’P/, >
< iy a1
T ARHITECT SEF
f o ATR, pieaaSorn Civrarin
o

FEB. 113

Achitnt taxa de les, conform chiianjer sena nr. din taxd de urgenid - RON si taxi penini avizaren Certificatlny e
urbanism de ciitre Comisin de Urbanism si Amenajare a Teritoriutui in valoare de RON, conform Cllllﬂl’l%(!l sena ar. din
Prezenin| certificat de urhanism a fost trnnsmis solicitantubui dircelf prn pestd In data de - 02 W0

[SI'ZF SERVICIU

ngz .In S

INTOCMIT,
ing. Bahzs Cormen
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STUDIU OPORTUNITATE o
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabuilat in CF 334299 ARAD

in conformitnte cu prevederile legii nr.50/1991 privind muorizaren excoutdrit lucrdtilor de constructii, cu modificérile gi
completirite ulterionre

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de ln dats de pana In datn de
Dupa aceasta data, o noun prelungize n valabilitatii ne cste posibila, solicitentul urmand sn abjind, in conditiile legii, un alt
cerlificat de urbanism.
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Dats prelungirii valabifitagii
Achitat taxa de lef, conform chitanei or. din
Transmis solicitantului Ia dota ds direct/ prin pogta.

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
intabulat in CF 334299 ARAD

SURSE DE INFORMARE DATE DE PIATA

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

hitps://ec.curopa.cu/eurostat/documents/7870049/85456 1 2/KS-FT-16-001-EN-N. pdf9edbbcYb-8eol-dda9-b6o86-
1083a7a8fa0f

" ANEVAR (2018). Evaluarca proprictdfii imobiliare. Editia a doua, Bucuresti.
" https://www.investing.com/indices/reit- -europe-chart
¥ ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-2a. html?lang=en
¥ pdf.euro.savills.co.uk/european/european- -investments/european-office-occupancy-analysis-q2-2022.pdf
i www .statista. com/statistics/791978/office-vacancy-rates- -europe/
" ec.europa.eu/feurostat/en/web/products-eurostat-news/-/ddn-20220331-2
* https://www.imabiliare.ro/indicele-imobiliare-ro
* https://www.zf.ro/cum-sa-locuiesti-mai-bine/cum-sa-locuiesti-mai-bine-cine-a- sustinut-boomul-imobiliar-din-2021-
20756966?fbelid=lwAR1Yhic_CpGauUzFlyBOeMh-unt8SPPI2pPWvnEwif- -BlEpur-ze_Rlo-ds
“ https://ec.europa. eu/eurostat/en/web/products-eurostat-news/-/wdn-20211217-2
“ https://www.zf.ro/eveniment/pentru-prima-data-sri-si-sie-se-amesteca-in- avizarea-investitiilor-
20753721 ?fbclid= IWAR1kleNhZYSAT]WICGASLWprvspBGsNQv4pLYiDI4j-7C9CSTIAMOumV-uo
" date prelucrate din statistica BNR: www.bnr.ro.
™ TEMPO Online {insse.ro)
™ BNR. Raport asupra inflatiei. august 2022, Anul XVIII, nr. 69
" https://data.oecd.org/pricefinflation-cpi.htm
“i' https://enp.rof
" Prezentarea Economia Romadniei rezistentd la socuri, dr. Andrei RADULESCU, Director Analizi Macroeconomic Banca
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