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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Referitor la intocmirea STUDIULUI DE OPORTUNITATE in vederea
concesionarii terenului situat in intravilanul municipiului Arad, str. Macedoniei, nr. 14-
16, cartier Bujac, la cererea dvs si 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 redevent
anuale la data intocmirii studiului de oportunitate, a oportunitétii concesiondrii precum
si a duratei de concesionare pentru construire clidiri de locuit/constructii cu functiuni
complementare zonei de locuit/spatii comerciale si prestéri servicii, regim de inéltime P-

P+2E

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

Bunurilor Ed. 2022, ANEVAR.

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

concesiunii.

Redeventa anuald a fost calculaté plecand de la valoarea de piata rezultata prin evaluart.
utilizand prevederile art 17 din Legea 50/1991:

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

infrastructurd aferente.

Beneficiar studiu -Municipiul Arad prin Consiliul Local al Municipiului Arad

Data studiului — 27.05.2025,

data la care este valabila s1 valoarea redeventei.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

Rezultate obtinute:

Valoare de piata teren CF 366590 ARAD = 42.224 EUR
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 366590 ARAD = 1689 EUR

Pentru cursul de schimb de 5,0625 LEI/EUR, valabil la data de 27.05. 2025, valorea se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 366590 ARAD = 8.550,36 LEI
Certific dupd cunostinta si parerea mea ci:

1. expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevirate

2. analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezintd 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 pirtile implicate

4. nu am nici o pértinire legatd de proprietatea care face obiectul prezentului studiu
sau legatd de partile implicate in aceasti evaluare

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

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

7. defin cunostintele i experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestel lucrédri (CV prezentat in Anexe)

8. nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanelor care semneazi
acest raport.

9. subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauzi in luna mai 2025
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

1. Certificare studiu si valoare redeventi

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

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

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

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

Detin cunostintele i experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrdri neprimind asistenta profesionald semnificativi 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 Roméania, in

colaborare cu clientul si beneficiarul.

Certific dupi cunostinta si parerea mea ci:

expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevirate

2. analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si 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 legati de proprietatea care face obiectul prezentului raport
sau legati de partile implicate in aceastd evaluare

5. angajarea mea in acest studiu §i onorariul pentru aceastd lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o
concluzie 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 necesari pentru efectuarea, in mod competent, a

acestei lucrdri (CV prezentat in Anexe)
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In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

8. nu a fost oferitd asistena profesionald semnificativad persoanelor care semneaza

acest raport.
9. subsemnata am inspectat personal proprietatea in cauza in luna mai 2025

2. Sinteza studiului de oportunitate

Prezentul studiu de oportunitate se refera la bunuri apartindnd domeniului privat
al municipiului Arad si anume teren intravilan cu categoria de folosinta actuala de
curtit constructii, cu suprafata de 812 mp situat in Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16.

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

urmator:

TABEL 1 Imobil - teren situat in intravilanul municipiului Arad, str. Macedoniei, nr.

14-16, cartier Bujac Nou, CF 366590 ARAD

CF Top suprafata mp observatii | proprietate Nr. Inventar

teren catégoria de
folosinta curti constructii
in intravilan — teren str. -
Macedoniei, ar. 14-16 _Municipiul Arad,
366590 Arad 366590 812 domeniul privat domeniul privat 36011705

Scopul studiului de oportunitate - este de a estima nivelul redeventei anuale
la data intocmirii studiului de oportunitate, a oportunitétii concesiondrii precum si a
duratei de concesionare pentru construire cladiri de locuit/constructii cu functiuni
complementare zonei de locuit/spatii comerciale si prestéri servicii, regim de inaltime P-

P+2E.

Tipul valorii redeventei estimate pentru concesionare - este valoarea
echitabila, asemanata cuo valoare justd (de piatd) a bunurilor, ca valoare de utilizare a
acestor bunuri, valoare definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,

standarde cu valabilitate 2022.

Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 (actualizata) privind Codul Administrativ prevede
casi criterii de stabilire a valorii redeventei — proportionalitatea redeventei cu beneficiile
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

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 — 27.05.2025,
datd la care este valabila §i valoarea redeventei.

Rezultate obtinute:

Valoare de piata teren CF 366590 ARAD = 42.224 EUR
Valoare minima a redeventei anuale teren CF 366590 ARAD = 1689 EUR

Pentru cursul de schimb de 5,0625 LEI/EUR, valabil la data de 27. 05.2025, valorea se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 366590 ARAD = 8.550,36 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 366590 ARAD, astfel:
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
4 cartier Bujac,
; intabulat in CF 366590 ARAD

’F Oficiut de Cadastru si Publicitate Imoblliard ARAD Nr, cerere 13742
& + i Biroul de Cadastru §i Publicitate imabiliar3 Arad Zha 04
"’ Luna 02
ANCP1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e

vy PENTRU INFORMARE il
Carte Funciard Nr, 366590 Arad ‘!ll I'ﬁ

A. Partea I. Descrierea imobliului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Arad, Str MACEDONIEI, Nr. 14-16, jud. Arad

AR et | suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 366590 812 Teren imprejmuit;

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

B. Partea li. Proprietari gl acte
Inscrier privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

118075 / 09/10/2024 P e N
|Act Admlnistrgt_ig_gr. $28, din 25/09/2024 emis de MUNICIPIUL ARAD:
Se infiinteaza ¢f. 366590 a imobilulul cu nr, cad. 366590/Arad ca Al .
urmare 3 alipiri urmatoarelor 3 imobile:
p1 [~ nr.cad.356601\cf.356601;

~- nr.cad,356604\cf.356604;
~- nr.cad.356606\cf.256606;

A_gt__ nr. 2288, din 01/01/1949 emis de - -
! Se noteaza dreptul de adm. operativa in baza adresel “2607/il din
! B4 |01.08.1972 in favoarea : CONSILIULUI POPULAR AL MUNICIPIULUI

IARAD
OBSERVATI: pazme transcrisa din CF 356604/Arad, ‘Inscrisa pﬂn Incheleres nr. 483 din 03/08/1972; i

Inscns Sub Semnatura Privata nr. 2, din 18/11/2021 emis de DIGITAL MAPPING SRL; Inscris Sub Semnatura,

Privata nr. 1, din 18/11/2021 emis de DIGITAL MAPPING SRL: | _ _

BS jse noteaza repozitionarea imobilului u AL
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 356604/Arad, Inscrisa prin Incheierea nr 171 228 dln 19/.! 1/2021.
l_\ct y Administrativ nr, 528, din 25/09/2024 emils de MUNICIPIUL ARAD: o

[intabulare, drept de PROPRIETATEIn rangul inch.nr. 171219 dinj Al
5811 19/11/2021, nr. 171228 din 19/11/2021 si nr. 16595 din 11/02/2022,
' dobandit prin Lege, cota actua!a mn e i

‘Al

Conform extrasului de Carte Funciara, terenul nu are sarcini:

. Fartea . SARLING ,

inscrier nd dezmembrSmintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
privi de garantie :Its“!'lrdn Referinte

t NUSUNT I =
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In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

3.1.2. Descrierea terenului supus concesionarii

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

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

Municipiul Arad este principala poarti de intrare in Romania, fiind cel mai
important nod rutier si feroviar din vestul tirii. Astfel, Aradul se afli situat la 17 km
de Curtici - cel mai mare punct vamal pe cii ferate din vestul tirii. De asemenea, Aradul
beneficiazd de un acces extrem de facil in ceea ce priveste punctele de frontiers pe cale
rutierd si aeriand. Cele mai apropiate puncte de frontierd sunt pe cale rutiera, respectiv:
localitatea Turnu la o distanta de 20,3 km, orasul Nidlac la o distantd de 54 km, precum
si Vérsand la o distanti de 68 km. Un important punct de frontiers 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
mediana a municipiului Arad, in cartierul Bujac, str. Macedoniei, nr. 14-16; terenul este
situat in zona rezindentiala. Accesul la teren se face din str. Macedoniei, strada asfaltata.
Terenul are o forma regulate (dreptunghi + triunghi), cu front stradal de cca. 11,8 ml,
vecinatati cladiri rezidentiale si linia CF Arad - Nadlac. Conform Certificat de Urbanism
289/25.02.2025, terenul este situat in UTR 22, destinatie conform PUG: LM - zona
rezidentiala cu cladiri de tip P, P+1E, P+2E, LM 22b — subzona predominanat
rezidentiala cu cladiri de tip urban, cu functiuni complementare admise ale zonei: spatii
comerciale si prestari servicii. Nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare.

Amenajdrile aferente terenului: terenul este liber, fara constructii, este imprejmuit
si cu utilitatile stradal.

Din datele extrase din CF 366590 ARAD si din Certificatul de Urbanism nr.
289/25.02.2025, rezulta urmatoarele:

* terenul este intravilan curti constructii, imprejmuit si cu poarta de acces metalica
din str. Macedoniei, in suprafata de 812 mp, cu front stradal la str. Macedoniei
cca. 11,8 ml, forma regulata.
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STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

e Utilitatile sunt la strada: energie electrica, apa, canalizare, gaz
o Terenul apartine domeniului privat al municipiului Arad

o Terenul este fara constructii

 Utilizari premise: cladiri rezindetiale, spatii comerciale si prestari servicii
e Regim maxim de inaltime in UTR : max P+2

¢ POT max. = maxim 40%, CUT max. 1,05

» Amplasare fata de aliniament: retragere maxim 10 m

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

ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ:
ART. 108 Administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativteritoriale

Consiliile locale si consiliile judetene hotirisc, in conditiile prevazute in partea a V-a a
prezentului cod, ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean,

dupa caz, sa fie:
a) date in administrarea institutiilor publice §i regiilor autonome din subordinea unitatii
administrativ-teritoriale care le are in proprietate;

b) concesionate;
¢) inchiriate;
d) date in folosint3 gratuitd institutiilor de utilitate publica;

e) valorificate prin alte modalitéti previzute de lege.

Motivele de ordin economic, financiar, social si 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
» Concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a
terenului concesionat, in sarcina concesionarului
o Concesionarul va acoperi in intregime costurile de intrefinerea §i exploatarea a
terenului concesionat
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* Amenajarea si exploatarea amplasamentului pe cheltuiala concesionarului, fara a
implica resurse finanicare, logistice si umane din partea autoritatilor publice locale
¢ Administrarea eficientd a domeniului privat al municipiului Arad, respectiv a

terenului
* Dezvoltarea economica a Municipiului Arad, prin dezvoltarea sectorului privat
* Atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare, prin incasarea concesiunii
» Concesionarul va suporta pe toatd perioada concesiunii contravaloarea taxei pe
teren, in condifii similare impozitului pe teren, in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare
* Concesionarul va avea obligatia sa respecte legislatia in vigoare pe probleme de
mediu, prin contractual de concesiune
* Contractul de concesiune transfera responsabilitatea cu privire la obligatiile de
protectie a mediului, concesionarului, astfel:
o Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea poluarii solului si a
apelor subterane
o Reducerea pierderilor prin practici de buna gospodarire
O Asigurarea intretinerii si dezvoltarii economice in zona concesionata
o Gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea conditiilor de igiena cerute
de reglementarile legale in vigoare

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, doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de
TEGoVA, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluate elaborate de
catre ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor.

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022 aplicate in prezenta
lucrare sunt
* STANDARDE GENERALE:
o SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
o SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluirii (IVS 101)
o SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

o SEV 103 - Raportare (IVS 103)
o SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
o SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

» 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 adecva, in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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

> Evaluatorul nu isi asumd nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusa
la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de
proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil,
daca nu se specifica altfel;

> Proprietatea este evaluata fard ipoteci sau datorii.

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

> Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li
se acordd garantie pentru acuratete.

> Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidente ale proprietatii,
ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa
valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru
astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor.

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

% Evaluatorul, prin natura evaluirii, nu va fi solicitat sd ofere consultanta
ulterioard sau si depund mdrturie in instanti in legéturd cu proprietatea in
chestiune, decét daci au fost facute initial aranjamente in scris in aceasta
privinta.
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** 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, gtiri, agentii de vanzare sau alte cii
mediatice, fard acordul scris si aprobarea prealabili a evaluatorului.

< Acest raport trebuie considerat o analizi limitati, 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 caracterizeazi prin urmatoarele trasituri definitorii':

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

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

* Este o piata ciclicall

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

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

» functie de destinatia spatiilor: locativi, industriali, birouri, etc;

¢ functie de localizare;

¢ functie de pret;

¢ functie de caracteristicile extrinseci, intrinseci, productive si tehnologice.
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Analiza urméitoare este structuratd pe principiile evaluirii, asa cum sunt ele
recomandate de ANEVARIi:

¢ anticiparea beneficiilor viitoare;

 dinamica fortelor cererii si ofertei, schimbarea;
¢ cererea §i oferta;

» substitutia;

e echilibrul pietet;

¢ factorii externi.

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

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

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

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

e Pandemia CoViD-19;
» Crize specifice: a containerelor, a CIP-urilor, a cerealelor In Europa;
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¢ Conflicte locale periculoase: Ucraina, Israel, amenintarea din Taiwan, tensiunile din

Balcani.
Grafic 1.1. Evolutia inflatiei Prognoza ratei inflatiei
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Corespunzator acestei cresteri fulminante a inflatiei, dobanzile bancare au crescut” si ele,
influentand negativ apetitul pentru creditare, In special a celui ipotecar. Dobanzile
bancare sunt printre cei mai importanti factori, care influenteaza In special piata

rezidentiala.
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Desi ritmul de emitere al autorizatiilor de construire*' treneaza,
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Evolutia numirulul loculntelor §i a suprafetei utile din clddirile rezidentiale autorizate,
In perioada octombrie 2022 - octombrie 2023

mp Suprafata utitd Locuinte awmir

Extunbrn

Al

2023

Apribe

Aartie

Febouabe |

Deortwie

Neernbene &

Octmbrie ||

vii.

sectorul constructiilor si cel imobiliar raman foarte rentabile™:

[ERUY ekt

& ’-l\.?—ki

te

B . )
1.
s F
“
» Y
'
c ’ I ’
[y L PR [ ‘ ' ' . l ‘
[ g ~ = = " A = - < T = -
] 2 g = 20 k& & L& = g
o E E g & Z o b e e = 4 S (-3
PR F R R R A ;R e A P = e
o S T T
Nl " hrdediva m ot R Wi ae bd AeDetbm b = = Sl = sl S SE S S ] e = oSS
hare) EbIBMDI T Sahnuted Bbitd byl
L 156 Aes wm k3 T LI T N] L T b LT ET D Rt L LR

LA Bt b alcR o {1 32} bt N

111In5n

(TR Y winermn

1777 TR

AL WA T e A )

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




T

STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

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 dezvolitate, 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 Damodaranii;

' ‘ev/
f F rd !

tndustry Gt 8 ROE roc | ™ prev | invested

capital PE

3 capitat
R.E.L.T. 8,04% 0,60 7,97%| 4,66% 14,69 0,83 0,89
Real Estate (Development) 8,68% 1,03 4,38%| 4,59% 10,95 0,46 0,68
Real Estate (General/Diversified) 9,57% 0,95 2,86%| 2,62% 38,76 0,56 0,7
Real Estate (Operations & Services) 10,19% 0,92 3,93%| 3,92% 15,95 0,77 0,85

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

crize.

Analize sectoriale

Renta terenurilor agricole este foarte variata In Europa®, cu valori minime In Romania
(medie sub 200 eur/ha/an). Site-urile de specialitate® prezinta valori concrete de
tranzactionare, publicitatea ofertelor terenurilor extravilane fiind obligatorie Inaintea
vanzarii.
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National and regional agricultural fand rents
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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 Europa*'.
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Indicele imobiliar*’, care arata evolutia pietei rezidentiale la nivel general, a cunoscut o
crestere continua din 2015 Incepand. Si indicele calculat de ANEVAR pentru
apartamente la bloc*™ arata o crestere continua (linia situata peste nivelul zero indica
crestere fata de perioada precedenta).
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‘ Apartamente Vinzare apartamente Chij-Napoca (ivanzare-apartamento/cluj-napuca)
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Apartament in bloc — Top 10 valoare de piafd/ mp R S N ===

Necrt,  Municipif Oras  Valoare de piala (€ mp)

|

1 Chij-Napoca 2.706 } son e
2 e L onies RS o
3 Bucuresti 1.793 ks TR 1670
u N 17 rions. DR 17
3 e et 1 Conaere [N 1 s |
E Caion | 187 pe—— :
i Timigoara 1.670 X P— 7 1791 §
8 Oradea 1643 i s (SRR 1/ ;
9 Siiu 1641 _ : : ,
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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:

Orase secundare - Sibiu, Craiova, Tg. Mures, Ploiesti, Pitestl,
Segment piata Firma Arad
Grad
neocupare
Chirie |eurimp/lunaj 1% Rata capitalizare (%)
Ad v § birourl CBRE Romania 712 10%-15% | 9.25%-0.75%
Administrativ 7 birouri lars Intsinati 8-12 na n8 .
Administrativ { birowt Darian DRS 7-14 10%-15% 85- 1000%:9-10.5%
Admiristrativ 1 biroun Cuhenon § Wakefiaid Echinox | 9-13 ' na % -10%
Adminisirativ | birous Jones Long LaSale 10-13 na £.00% - 10,50%
Administrath { broui Konight Frank 8-12 ns 8,00% - 10,00%
Sputi comerciale cég Romania 18-20 9% - 10%
Spati comeecinle Codlers Intermational 15-30 8.50% - 10%
8.50% - 9.5% - arters
. principale; 9% - 10% - pe artere
| Spetii comercinte Parian QRS 12-24 secindare
8,00% - 8.00% - artere
| Seeficomerciste | Cughmen & Wehnsfeld Echinox | 30-40 pincpels
Spetil comarciale Jones Lang LaSalle 19-25 8.75%-0,75%
Soalil comurcinle it Fr
3.4-4.75, functie de
Industrial CERE Romania suprefalp 24% 8.10% - 10.15%
Incusirisl armahional A4.00-45) na 3.&— %
L Lt 25-55 0%-15% | eow.ti% |
4.1 - 4,30, functie de
| mduggrid | Custingn 3 Wekefmid Echinox | supmipin 3.9% 835%-900%
3,80 - 5,00, functie de
| mguetiph | Jones LargLeSsle supigipts. x 410% 0.00% - 10.00%
|_ndunirial Knight Frank 40-45 na. 9.5% - 10,00%

Specific pietei vestice, din ofertele dezvoltatorilor am extras urmatoarele valori:
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In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,

Tip cladire Cost [eur/mp constr. dest.]| Sursa Obs.
Hald 363 673|proiecthala.ro martie 2022
Hald metalica 220 265|prolist.ro hale de 300+200 mp
Halad mixta 170 210|prolist.ro hale de 100200 mp
Hald cu panouri sandwich 110 215|prolist.ro hale de 100+200 mp
Hala prefabricata ofel 300 500|domusmobila.ro  |hald de 200 mp
Hala beton 400 600{domusmobila.ro  |hald de 200 mp
Hala personalizatd 600 1.000|domusmobila.ro  |[hald de 200 mp
Hald metalica 279 terasteel.ro
Hala 630 Mr. Fab
Bloc locuinte 1.200|Vivalia, Timisoara Finisat, la cheie
Bloc locuinte 857|ARED, Arad SCDEV
Bloc locuinte 650 JCM, Arad vinde cu 1.300 eur/mp util
Bloc locuinte 750 8001ZF Bloc 10 etaje
Clédire hirouri 1.895|clubantreprenor.ro |Clasa A, 8 etaje, Bucuresti
Cladire birouri 800 artitect la grl
Casd lemn 400 700|necesit.ro
Casa cardmid3 1.000, 1.600|necesit.ro
Casa rosu 200 400 necesit.ro
Casa gri 380 600|necesit.ro
Casd rosu 200 300|blog imobiliare
Casa la cheie 400, $90[blog imobiliare
Casé 800} 1.120|realitatea.net 50 mp, regie proprie

Analiza pietei imobiliare locale (Arad)
Zona de vest a tarii este una bine dezvoltata economic, cu o populatie bine educata, cu
nivel mediu de trai, care-si doreste case noi, frumoase. Tendinta de innoire se manifesta
si in domeniul proprietatilor industriale, majoritatea firmelor renuntand la a-si desfasura
activitatea in hale vechi uriase, din beton armat, preferand hale noi, modulare, In
structura usoara metalica, mult mai usor de intretinut si exploatat.

Terenuri pentru constructii

Preturile terenurilor pentru constructii variaza functie de pozitie si de caracteristicile
intrinseci. De aceea grila notarilor, care considera valoarea terenurilor numai functie de
zona din oras unde sunt situate, nu poate fi utilizata nici macar cu caracter indicativ (vezi

si pozitia oficiala ANEVARY).

Principalele elemente utilizate in evaluarea terenurilor intravilane, destinate

constructiilor, sunt:

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

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

e analiza planului de afaceri al dezvoltatorului, valoarea terenului rezultand ca diferenta
intre pretul de vanzare al proprietatii dezvoltate si costurile de construire, incluzand
aici si profitul investitorului (metoda parcelarii si dezvoltarii).
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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. Trebuic
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

in zona analizati a fost evidents dinamizarea pietei proprietitilor imobiliare, fiind
vizibile o serie de proprietiti reabilitate si reamenajate in scop comercial sau de prestéri
servicii. O buni 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 evaluat, se prezint.
astfel:

Oferta prat ]
suprafata Oferta pret unitar fiont stradal
impl {EUR] {EURImp) {mp} nitiitat] scres RAresA slhte ol=ervafll
828 50000 60 g sradal stsadn asfallata Arad, Puiag publi24 Huiac
557 3000 58 9.2 strada] atrndd aslaltata Arad, Buiac pinpbifiae str, larjon Fefea
1237 64950 53 32 strts] siadh gietauita Arad, Bujac storia uir, Veseliel
561 41500 | 74 1l atadal stiada asfaliata Asall, fiviac stogia 3ir. Zauejor
Arad. Aurel in spate la Malt Galeria, si
700 46,900 & 2 il steds azfattata Vaien Jinobilinr blocuy]
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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 Ia 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
$i legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, adecvat fundamentata,
Jezabila financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare (este maxim productiva).

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

"Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare

valoare."

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

CMBU - zona rezidentiala / comerciala / servicii

- legala — da, conform CU nr. 289/25.02.2025
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- fizic posibila - da

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

- maxim productiva - da

Abordarea prin piata

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

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

Oferta pret
suprafata Oferta pret unitar front stradal
1) (EUR] (EUR/mp} i urilitati acces adiria site ohservatil
| 567 31.000 55 9.2 stradal strada asfalrata Arad, Bujac imohiliare str. Ilarion Felea
| 561 41500 L) 11 stradal strada asfaltata Arad, Buiac storia str. Zanelor
[ 700 46.900 67 12 stradal sirada asfalrata Arad. Aurel Viaicy imobiliare in spare fa Mall Galeria. si blocuri
Calculul valorii de piata:
C-1D:
A-ID: B-ID: ’ '
7 www,storia.re loferta/teren-
fofertalteren- /ro/oferta/teren- constructii-de-
constructll-de-v: e intravilan-560-mp- vanzare-arad-aurel-
arad-bujac-567mp- bujac-toate- vialcu-700mp- EXPLICATHO
Elementul de comparatie Teren de evaluat 255309815 utilitatile-IDDJFt 63400526 AJUSTARI
Suprafata (mp) 812 567 561 700
Pretul de ofertare
{(EUR/mp) i 55 74 67
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIE
TIPUL COMPARABILEI
(tranzactie / oferta) oferta oferta oferta
Marja de negociere din
piata specifica (96) -5% -5% -5% 5%
Cuantum ainstare (EUR/mip) 3 -4 -3
Pret ajustat (EUR/mp) 52 70 [Z]
DREPTURI DE
PROPRIETATE
TRANSMISE drept absolut drept absolut dreptabsolnt | drept absolut
Cuontum afustare (%) 0% 0% 0% | este cazul
Cyawtin) cjustere (EUR Ay Q 1] Q
Pref at (EUR/mp) 52 70 64
RESTRICTII LEGALE
irezlementare urbanistica) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
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Cuantum afustare (%) 0% 0% 0% nu este cazul
Cuonitum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 52 70 64
CONDITII DE
FINANTARE numerar numerar numerar
Cuantum ajustare (%) 034 0% 0% | nueste cazul
Cuantum ajustare (EUR/my)] [ 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 52 70 64
CONDITH DE VANZARE nepantini nepartinitoare _nepartinitoare __nepartinitoare
Cuaninm ajustare (%) 0% 0% 0% | it este ceonl
Cumitam ajnstare (EURmp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 52 70 64
CONDITII DE PIATA curente curente curente curente
Chantum ajustare 1%) % 0% 0% | nweste cazul
Cuantwm ajustare (EUR/myp) 0 0 1]
Pret ajustat (EUR/mp) 5 70 64
CHELTUIELI
IMMEDIATE e e it e
Cutmunr ajustare (%) 0% 0% 0% | 7w este cazul
Cuantum ajustare (EUR/my) 1] (1] 1]
64

Pret ajustat (EUR/mp)} 52 70
: e e J ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI}
Arad. cartier Bujac Arad, caitier Aure]

. H Arad, cartier Bujac, str. Arad, cartier Sega - spre Confectii, sir. Viaicu, in spate la Mall
LOCALIZARE Macedoniei Buijac, str. Ilarion Felea Veseliei Galeria
Comparativ cu subiectul similar mai bin nai bun
Cuantin ajustare (%} 0% -20% -10% | din andliza picrei
Cuontim ajustare (EUR/mp) [1] -14 ]
Pret ajustat (EUR/mp) 52 56 57
Suprafata (mp} 812 567 561 700

0% 0% 0% | nueste cazul
[/}

Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare {EUR/my) /]
Pret ajustat {ELTR/mp) 52 56 57

direct din strada asfaltata,
plan, front stradal la str. direct din strada
Macedonieie cca. 11 ml. asfaltata, plan, front direct din strada direct din strada
forma regulata stradal la str. llarion asfaltata, plan, front asfaltata, plan. front
(dreptunghi de cca 600 mp | Felea cea. 9,2 mi, forma stradal la strada stradal Ia sirada
Acces. forma, relief si un triunzhi) regulata asfaltata 11 m} asfaltata 12 ml
Cuantium ajustare penrrn ~
acces (%) 0% 0% pg; | ™ este comul
Cuantum ajustare pentru
acces (EUR ) - - [1]
Pret ajustat (EUR/mp) 52 56 57
Cuomtum ajustare pentin
forma (%) 0% 0% 0% | nu este cazul

Cuanrem ajusiare pentru

forma (EUR/myp) 0 0 [i]
Pret ajustat (EUR/mp) 52 56 57

Cuantum ajustare front
stradal (%3] 0%
Cuantum ajustare front
stradal {EUR/my) -

Pret ajustat (EUR/mp) 52 56 57
Echipare teren (utilitati) stradal stradal stradal stradal

Cuantum ajustare wiililati
%ol 0% 0% 0%

0% 0% | nut este caswl

Cuarntum aiustare urilisar

| (EURAmy . -
Pret alustat (EUR/m) 52 56 57
caracteristici economice intravilan intravilan intravilan intravilan
Cuanitum ajvstare (%) 0% [1]

Cuantum aju: EUR/mp} 1] 9 0

Pret ajustat (EUR/mp) 52 56

Utilizare enrti constructii curti canstructii curti constructii curti constructii
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% | »nueste cazul
Cuagtum ajustare (EUR/mp) 0 (1] 0

Pret alustat { FUR/ 52 56 57
Componente non imobiliare Jii] o nu m
Cuantum ajustare (%] [1] [1] 0 | rueste caznl
Cuantum ajustare (EUR/my1 0 a 0
Pret alustat (EUR/mp) 52 56 57

Ajustare totala bruta
absofuta (FUR| - 14 6
Ajustare totala procentuala
|_absoluta (%5}
Numar de ajustari (buc| [
Valoare de plata a

terenuluj de evaluatr
(EUR/mp) 52

Valoare de plata a
terenunlul de evaluat [EUR|) 42.224

- i este cazul

0% | _nmeste cczul
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Valoare de piata teren CF 366590 ARAD = 42.224 EUR

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

ARTICOLUL 307 Redevenia

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

(5) La initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redevenfei prevazu.
la alin. (4), ministerele de resort, alte organe de specialitate ale administratiei publice
centrale sau autoritdtile administratiei publice locale, dupa caz, vor avea in vedere

urmatoarele criterii:

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

b) valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;
¢) 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 minimda a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de

infrastructurd aferente.

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 366590 ARAD = 1689 EUR

Pentru cursul de schimb de 5,0625 LEI/EUR, valabil la data de 27.05.2025, valorea se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 366590 ARAD = 8.550,36 LEI

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

4.2 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 366590 ARAD = 42.224 EUR

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 366590 ARAD = 1689 EUR

Pentru cursul de schimb de 5,0625 LEI/EUR, valabil la data de 27.05.2025, valorea se
prezinta astfel:

Valoare minima a redeventei anuale teren CF 366590 ARAD = 8.550,36 LEI

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

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

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

(3) Concesionarea se face pe baza de oferte prezentate de catre solicitanti, cu
respectarea  prevederilor legale, urmarindu-se valorificarea superioara a
potentialului terenului.
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Conform Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:

Articolul 129 Atributiile consiliului local

(6)  In exercitarea atributiilor previzute la alin. (2) lit. c), consiliul local:
a) hotardste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau
darea In folosintd gratuitd a bunurilor proprietate publicd a comunei,
orasului sau municipiului, dupd caz, precum si a serviciilor publice de
interes local, in conditiile legii;

Articolul 303 Titularii dreptului de concesiune

(1) Bunurile proprietate publicd pot fi concesionate de catre
stat sau de catre unitdfile 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 formd scrisd prin care o autoritate publicd,
denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei persoane,
denumite concesionar, care actioneazd pe riscul §i rdspunderea sa,
dreptul si obligatia de exploatare a unui bun proprietate publicd, In
schimbul unei redevente.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publici
a judefului, fiind reprezentat, In acest sens, de cdtre presedintele consiliului

Judetean.
Articolul 305 Exercitarea dreptului de concesiune

(1) Subconcesionarea este interzisa.

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

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

(4) Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciara.
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ARTICOLUL 311 Principii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proptietate publici

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

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

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

¢) proportionalitatea - orice masura stabilitd de autoritatea publica trebuie si fie necesar
§1 corespunzatoare naturii contractului;

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

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

ARTICOLUL 312 Reguli generale pentru atribuirea contractului de concesiune de
bunuri proprietate publici
(1) Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate
publicd 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 méasura in care, in mod obiectiv, dezviluirea
informatiilor in cauzi ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor persoane,
inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectual.

(3) Documentatia de atribuire se intocmeste de citre concedent, dupa elaborarea
caietului de sarcini, i se aprobd de citre acesta prin ordin, hotirire sau decizie, dupa
caz.

(4) Concedentul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice
cerintd, criteriu, reguld si alte informaii necesare pentru a asigura ofertantului o
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informare completi, corectd si explicitd cu privire la modul de aplicare a procedurii de
atribuire.

(5) Concedentul are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in 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 legétura
cu protectia mediului i promovarea dezvoltarii durabile.

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

(7) Concedentul are obligatia sd asigure obtinerea documentatiei de atribuire de catre
persoana interesat, care inainteazi o solicitare in acest sens.

(8) Concedentul are dreptul de a opta pentru una dintre urmétoarele modalitati d
obtinere a documentatiei de atribuire de cétre 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 §i/sau pe suport magnetic.

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

acesteia.

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

ARTICOLUL 313Continutul documentaliei de atribuire
(1) Documentatia de atribuire trebuie sa cuprindi cel putin urmétoarele elemente:

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

contact, persoana de contact;

b) instructiuni privind organizarea si desfagurarea procedurii de concesionare;

¢) caietul de sarcini;

d) instructiuni privind modul de elaborare i prezentare a ofertelor;
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e) informatii detaliate §i complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea
ofertei castigitoare, 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 soliciti 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 1 — procedura de atribuire a contractului de

concesiune este prin licitatie.

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

6. Durata estimati a concesiunii

Conform legislatiei in vigoare, durata concesiunii va fi 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 publici se incheie in conformitate cu
legea romand, indiferent de nationalitatea sau de cetitenia concesionarului, pentru o
duratd care nu va putea depasi 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 publici poate fi prelungit prin acordul
de vointd al partilor, incheiat in forma scrisi, cu condifia ca durata insumati si nu

depdseascid 49 de ani.

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

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

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

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

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

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

atributiilor exercitate, similare:

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

15%
d.2 - daca ofertantul prezinta dovada a 3-4 activitati desfasurate in interesul
general al societatii civile, pe domeniul de activitate pentru care se face concesiunea —

30%

(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie s fie
proportionald cu importanta acestuia apreciati din punctul de vedere al asigurarii unei
utilizdri/exploatiri rationale si eficiente economic a bunului concesionat. Ponderea
fiecdruia dintre criteriile prevazute la alin. (1) este de péna la 40%, iar suma acestora nu
trebuie sa depdseasca 100%.

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

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

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

* Aprobarea Studiului de oportunitate de catre Consiliul Local Municipal Arad
¢ Elaborarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune; conform art.

313, documentatia de atribuire trebuie sa contina:

1. a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea,
codul numeric personal/codul de identificare fiscald/alti 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 c4stigatoare, precum si ponderea lor;

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

g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

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

* Aprobarea documentatiei de atribuire a contractului de concesiune si constituirea
comisiei de evaluare a ofertelor, prin Hotarare de CLM
* Licitatia se initiazd 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 locald, pe pagina sa de internet ori prin alte

medii ori canale publice de comunicatii electronice. Anuntul de licitatie se trimite
spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-limiti 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 urmi de la procedura de atribuire. Procesul-verbal se
semneazd de citre toti membrii comisiei de evaluare.
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(2)In baza procesului-verbal semnat de catre toti membrii comisiei, comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite
concedentului

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

e Publicarea rezultatului licitatiei: Concedentul transmite spre publicare in

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

de concesiune de bunuri proprietate publicd, in cel mult 20 de zile calendaristic:”

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

¢ Incheierea contractului de concesiune: Concedentul poate s 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, dupé caz;

¢ 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 protejati nu are structurd de

administrare/custode.

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD

9. Anexe

9.1 Descrierea juridica detaliata
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,;i" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD Nr. cerere 13742
V3 04

" # Biroul de Cadastru 5 Publicitate Imobliiard Arad
tuna 02

EXTRAS DE wm' FUNCIARA

U INFORMARE Slassass)
Carte Funciard Nr. 366590 Arad E‘I ! I ﬁiﬁﬂim‘:

A. Partea |, Descrierea imoblilulul
TEREN Intravilan

Adress: Loc. Arad, Str MACEDONIEL Nr. 14-16, jud. Arad °
or. pir- cudestr® ¥l Suprafota® (mp} Observatil/ Referinte
A1 366590 812 Teren Imprejmuit;

N B. Partea il. Proprietari gl acte
) Inscrier! privitoare is dreptul de proprietate §l alte drepturt reale Referinte

118075 /7 09/10/2024 = R———
Act Administrativ_nr, 528, din 25/09/2024 emis da MUNICIPIUL ARAD;
S¢ Tnfiinteaza cf. 366590 a imobilufui cu nr. cad. 366590/Arad ca! At -
urmare » alplril urmatoarelor 3 imobile: i
g1 |~ rcad.356602\c.356601: i
~- nr.cad.356604\cf,356604; i
| == nir,cad.356606\ct.356606; |

'Act nr. 2288 din 01/01/1949 emis de -; o
= |Se noteaza dreptul de adm. operativa in baza adresel 2607 A1 dln Al
] 84 01.08.1972 in favoarea : CONSILIULU! POPULAR AL MUNlCIPIULUI

|ARAD
! | OBSERVATH: pazitie transcrisa din CF 356604/Arad, Inscrisa prin inthek J nr, 483 din 03/08/1972;
alnscﬂs Sub Semnatura Prvata nr. 2, din 16/1172021 emis de DIGITAL MAPPING SRL: inscris Sub Sernnatura
Privata_nr. 1, din 18/11/2021 emis de DIGITAL MAPPING SRL:  __ -
BS Ise noteaza repozitionarea imobilulul i ax
I " OBSERVATH: pozitie transcriss din CF 356604/arad, nscrisa prin Incheieres nr. 171228 din 19/11/2021;
‘A:t  Administrativ nr. 528, din 25/09/2024 emis de MUNICIPIUL ARAD; D

H

- : intabulare, drept de PROPRIETATEIn rangul Inch.nr. 171219 din Al
:811 1971172021, nr. 171228 din 19/11/2021 sl nr, 16595 din 11/02/2022,
dobandit prin Lege, cota actusla 1/1 I [ — ;
i 1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519938, proprictete privata i
€. Partea ii. SARCINI .
Inscrient privind dexmembriimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale ]
de garandle sl sarcini Referinte
. MU SUNT =
Document care confine date cu personal, protejate de prevederile Legil Nr_617/2001. . . ... FPaginaldini

R g . Wy wncp (0
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__________ CarteFunciars Nr. 366590_Coﬂuna/0ra;micipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp) Observatil / Referinte ]
366550 | 812 ]
* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70,
___ DETALN UNIARE IMOBIL
L)

/\
P ‘ . ‘7' et
|
o |
l
S S e ] |

——————— e —

Date referitoare Ia teren
) c",'( C’:'t:sg:ge m s"?:pf)a“ Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Reterinte
curt| D, 1 . R R
! constructii A 812 J
Lungime Segmente
1) Velorite lungimilor segmenteler sunt obtinute din prolectie tn plan,
Punct Punct Lungime segment
Inceput|  sfbrght e {m}
= _1| 2 —11.808|
] ) 25.289|
3 4 16.412|
| SN I 4519)
|5 6 11.664]
| D 1591
Document care conjine date cu caracter &/, protejate de pr Legit Wr, 677/2001. Pagina 2 din 3
[ Lo S0l ) osuc spay aneptic faon dur v cupaa b
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Carte Funciars Ni_ 366590 Comuna/Oras/Municipiv: Arad

[_ Punct PunctJ Lungime segmentJ
inceput sfrsit =~ {m}
{18 627
I | 20559
] I A _104az]
] 10 71 31.63
* Lungimlie lor sunt détenminate tn planu! de profectie Stereo 70 51 sunt rotunite ta ¥ mifimetru.

= Distanta dintre puncte este format:l din segmente cumulste ce sunt ma! mici decst valcares 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta esle vatabil in condiiile prevazute de art, 7 din Legea ne. 45572001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevdzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 sl in forma fizics a
documentului, fara semnéturd olagrafa, cu acceptu) expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea coreclitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poale face la adresa
www.ancpi.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de ia momentu! generarii documentului.

Data si ora generanii,
04/02/2025, 09:55

Docurnent Care Confine dte Lu Ldldcler peisonai, protejate de p{f:v_f_dfl_ni_r !_{9",‘1‘!,'; EUI?QOI Paana Faodm3

O 3 N
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9.2 Plan de amplasament si delimitare
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PEd 2
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULLIT ANEXA 17
CUJ PROPUNEREA DE ALIPIRE
Scare 1:500
i . cadastrl Suprafsts masusta | Adres ok ] |
356601;355604;356506 ] 812 mp j 2ud. Arad; Lot Arvd-Inbrmian; Strady Macedoried; Nr. 1416 ]
[ s Furcter o [ sscanssssoraseecsnas | war | Arg ]
i,
s Top. VMela.r4abyz-116
;E T 2
sty i~
g g;
o2 I‘%Y
TTUHIE {4
(R b v ’ _S-:
"7 |
A3 7
R hy
' i3
g
£
]
=
sagi09
= : -
| Strads Macadonies
S — AUPIRE IMOBINE o
= - t‘nm-mu}[__
ol - Descrierea imobiiukd R Coegore =
sscot] S50 500 | G |EnobR pertal imprejmast- Lokl ST o o mmw
172 | 1 | G| imobd pertal iR - Tk T —mbl e
i 190 | 340 |Cc [Imobd perttd impreymet - Lot 3
| ' —
Tr | m12 | gtz | sz jlm f -
Beecutant: Ing. Juts Ovidu Vasia T
Confinn exoosanes masurstorior & beren, =N "
corectitudines oxdsirgle 5 by g dete Intagrety ¥ sBnive Muranad
corespondenty oked
°‘ g Enat digital
Servatira & stamots de JULA Oficiul g Codzstru i Publicitate Ivobiliarn ARAD
Fuactis consilior

OVIDIU g,

Swmpla BCPL  nr. 99010/10.09. 2024t

AUT: RO-AR-F
HR. 0154/03.11.2020
) 2024.09,03
oo AP RO ILE 113861 om0

Hots;
thmmmmmmmmm el Inuldl se va trece
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9.3 _Fotoarafii ale proprietatii
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9.5 Alte informatii considerate adecvate

OFERTE TERENURI ARAD - BUJAC SI ZONA LIMITROFA

www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-otr-casa/anunt/teren-intravilan-828-muo- utilitati-complete-zona-bujac-
arad/10g32zeif76i71hfe682132699h01129.html? gl=1*19algc3* up*MO..* ps*MO..&zclid=EAlalCobChMIOLohInCjOMVIZiDBx3fa(lefEAAYASAAEEI:
CvD BwE

Teren intravilan 828 mp, utilitdi complete, zona Bujac, Arad

S0 000 EUR

Arad, Arad Bujac  Vezi pe hartd
Valabil din 5/_26;’2025 3:00:09 AM

| Teran intravilan de vanzare

B Ll T ———
s o WO L et e

Specificatii

Suprafata terenului 828 m?
Front stradal 38

Numar fronturi 2

Descriere

Teren intravilan de 828 mp, situat in municipiul Arad, zona Bujac, ideal pentru constructii rezidentiale sau comerciale. Proprietatea este imprejmuitd
partial 5i beneficiaz3 de utilitati complete, inclusiv curent electric, curent trifazic, apa §i canalizare.
Acces facil si pozitionare excelentd intr-o zond urband in plind dezvoitare. Oportunitate excelenta pentru investitie!

Pretul de promovare al acestui teren este de 50.000 euro, negociabil. Pentru mai multe detalii si pentru o vizionare personalizat3, contacteazd-ne la
numarul de telefon 0722.144.965.

Elegance Imobiliare - partenerul tdu de incredere in domeniul imobiliar!

www, imobiliare.ro/ofe ren- ructii-de-vanzare-arad-|
Teren 567mp Arad / Strada Doctor llarion Felea

Bujac, Arad- Vezi Harta
5467 €/ mp 31.000€

Descriere
Teren de vanzare - 567 m2, zona in plina dezvoltare, pret accesibil! O oportunitate excelenta pentru investitie! Vand teren de 567 m2, situat intr-o

zona in plina expansiune, ideal pentru case insiruite sau pentru o focuinta familiala spatioasa. Utilitati disponibile: Toate facilitatile (apa, gaz, curent,
canalizare) se afla chiar in fata terenului. Acces facil: Drum asfaltat, aproape de transport public, scoli, magazine si alte puncte de interes. Pret foarte
accesibil - o sansa rara de a construi intr-o zona cu potential mare! Nu rata aceasta oportunitate! Pentru detalii si vizionare, suna acum la: lldiko Szabo-

Consultant imobiliar -
0722680086 Apeleaza acum
szabo**** Trimite email
CP2378517
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Specificatii
ID anunt: XS11130N4 Actualizat in: 11.03.2025

Suprafats teren;567 mp

Tip teren:Constructii

Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:61.5 m

Nr fronturi stradale-2

Latime drum acces:9.2 m

Facilitati

Utilitdsi Apa Canalizare Gaze Curent

Amenajare strazi Asfaltate Mijloace de transport in comun lluminat stradal
Alte caracteristici La sosea Acces auto

Comision

Standard

vaw.ston'a.ro.i_'ro(oferta{teren~1237-mg-cu-puz-agrobat-de-vanzare-buiac-arad-lDDwFG

Teren 1237 mp cu PUZ aprobat de vanzare Bujac,Arad
64950 €

53 €/m?

Strada Veselieij, Bujac, Arad, Arad

Teren de vanzare

Suprafatd utild: 1237 m?

Tip teren: intravilan

Localizare: urbana

Dimensiuni: far3 informatii

Gard: fara informatii

Tip acces: f3ra informatii

Imprejurimi; f3ra informatii

Media: far4 informatii

Tip vanzétor: agentie

Descriere

RE/MAX Dynamic va Propune spre achizitie in exclusivitate s FARA COMISION la tumparare un teren intravilan (1237mp) compus din doua parcele :
750 mp, respectiv 487 mp alaturate, situate in zona Bujac, Arad.

Front stradal : 52 m|.

Parcela in suprafata de 750 detine PUZ pentru construirea de locuinte.
POT: 40% din 750 mp

CUT: 1,2

Regim de inaltime: S(D)}+P+1E+M .

Toate utilitatile se regasesc in imediata apropiere.

Daca si tu iti doresti sa construiesti casa visurilor tale in oras si totusi sa ai parte de liniste , atunci acesta este locul perfect pentru tine |, locul unde
linistea si confortul merg mana in mana cu functionalitatea si utilitatea.

Pentru mai muite detalii sifsau programarea unei vizionari va astept cu drag la numarul de telefon .

Mai putin

ID: 8416504

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 26.05.2025

Harta

Strada Veseliei, Bujac, Arad, Arad
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o/ofertaft -560-mp-bujac-toate-utilitatile-iDDJFt
o B

Teren intravilan $60 mp Bujac toate utilitatile
41500€ 74€/m?

Bujac, Arad, Arad

Teren de vinzare

Suprafat3 utitd: 561 m?

Tip teren: de construit

Localizare: urbana

Dimensiuni: 51x11m

Gard: nu

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: fard informatii

Media: electricitate ap3 currentd gaz canalizare
Tip vénzator: agentie

Descriere

sandu Florin de la Imobiliaredyou va propune spre achizitie un teren intravilan in suprafati de 561 mp, situat in cartier Bujac, Str. Zinelor, nr. 2.
Detalii despre proprietate:

» Suprafatd o parcela: 561 mp

» Front stradal o parcel: 11 mi

o Utilitati: ap3, curent, asfalt, canalizare

Alte informatii:

Pret: 41500 euro (negociabil}

Contactati-ne pentru detalii i vizionare:
Agent Exclusiv: Sandu Florin - Imobiliaredyou

yww.imobiliare,rofofecta/tere i Z
700 mp TEREN INTRAVILAN LANGA GALERIA M LL
Auretl Vlaicu, Arad- Vezi Harta

67 €/ mp 46.900 €

®  %Comision 0% cumparitor
Descriere
Va oferim o parcela de teren de 700 mp in zona Galeria Mall, intr-o zona cu resurse de teren limitate. Proprietatea este pretabila ca si constructie a
unei case locuinta individuala sau chiar de oportunitate pentru dezvoltarea unui bloc de apartamente. Suna-ma pentru detalii si stabilirea unei vizionari

la

0724 694 458 Apeleazd acum

Dorel Veres consultant imobiliar Acasa Arad/ARED Birou Centru Bdul Decebal 2. CP1687606
Specificatii

1D anunt: XCUT13043Actualizat in: 22.11.2024
Suprafata teren:700 mp

Tip teren: Constructii

Clasificare teren: Intravilan

Front stradal: 12 m

Nr fronturi stradale: 1

Latime drum acces: 5 m
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Facilitagi
Utilitati Aps Canalizare Gaze Curent Utilitati In zona
Amenajare strazi

AsfaltateMijloace de transport in comunlluminat stradal
Alte caracteristici
Acces autoTeren imprejmuit

Dorel VeresConsultant imobiliar
ACASA Agentia imobiliara Arad
PRD

0724694458
0724200000

CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE NR. 289/25.02.2025
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F6 PMA-A4-12
ROMANIA
JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 13352 din 14.02.2025

CERTIFICAT DE URBANISM

w289 din 15 FERLIE

fn scopul :
INFORMARE;

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD PRIN SERVICIUL EVIDENTA Si ADMINISTRARE -
DOMENIU PRIVAT pers. juridica cu sediul in judepul ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogtal , B-dul.
REVOLUTIEI , nr. 75, bloc , sc. , etaj , ap. , telefon,, e-mail , inregistrata la nr. 13352 din 14.02.2025

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal ,
Str. MACEDONIEIL, ur. 14-16, bloc , sc. , etaj, ap. sau identificat prin CF NR.CF: 366590 ARAD;

TOP: NR.TOP/CAD: 366590;.

in temeiul reglementirilor documentaiei de urbanism nr. / faza PUG, aprobatd cu hotarirea Consiliului Local
ARAD nr. HCLM 89/1997, HCLM 98/1998, 588/ 14 NOIEMBRIE 2023 .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executirii lucririlor de conslructii, cu
modificirile §i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Teren situat in intravilanul municipiului Arad, proprietate a Municipiului Arad.
Suprafata terenului conform cxtras CF sor. 366590 ARAD - $=812mp ;
Categoria de folosinta: curti constructii.

2, REGIMUL ECONOMIC
Destinatia conform PUG:-Subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban LM 22.

Functiunea dominanta a zonei: locuire+ dotari aferente.
Functiunile complementare admise ale zonei: spatii comerciale,prestari servicii.

Folosinta actuala: teren fara constructii.
Se propune:-- INFORMARE in vederea CONCESIONARII prin LICITATIE PUBLICA a TERENULUI inscris in CF:

366590 Arad, situat pe st MACEDONIEI nr.14-16 avand ca scop EDIFICAREA unei constructii cu destinatia de SEDIU
de FIRMA si GARAJ ~
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3. REGIMUL TEHNIC

Teren situat in UTR nr.22 in conformitate cu Regulamentul aferent PUG Arad-
cladiri de tip urban LM 22b.

Echipare cu utilitati: ap3, energie electrica, gaze, telefonie ;

Suprafata de teren: $=812mp (conform CF), conform CF: 366590 Arad.

Utilitati in 2ona : apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefonie
Utilizari permise :

- se va autoriza constructia cladirilor de locuit
-~ S€ va autoriza executia constructiilor cu functiuni complementare zonei de locuit (spatii comercialc si prestari servicii).
POT maxim = 40% , CUT maxim = 1.05, regim de inaltime P - P + 2 E, retragere maxim 10 m front stradal pentru

constructia principala.

Interdictii permanente ;

== U se vor autoriza unitati industriale si de depozitare.
In vederca realizdrij de alte tipurt de constructii, sc va intocmi o documentatic de urbanism Plan Urbanistic Zonal (PU.Z)
si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent, cu respeciarea prevederilor Legii nr. 350 /2001 republicata (art. 32,
alin. 1, lit. ¢), Legii nr. 50 /1991 rep., HGR nr. 525 /96 si Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al

PUZ indicativ GM 010-2000.
In prealabil initierii documentatiei P.U.Z se va solicita emiterea unui Aviz de oportunitate.

subzona predominant rezidentiala cu

Prezentul certificat de urbanism POATE £ utilizat, in scopul declarat pentru INFORMARE:

Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatle de construire/desfiinfare
$i Bu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii

4. OBLIGATO ALE TlTUi.ARULIJl CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaboririj/ documentatiei pentru autorizarea executdrii luerdrilor de constructii - de construire/de

desfiintare - solicitantul.s€ va adresa suteritdfii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muregului F.N.

In aplicarea Directivei Cousiliutui 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecle
publice 5i private asupra mediului, modificats prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliuhui §i
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri i programe in
legiturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE sia
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism.se comunicd solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald
de mediu pentru cs aceasta si analizeze st sd decidi, dupd caz, incadrarea / neincadrarea proiectulvi investifiei
publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevedenilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu sc
desfligoard dupi emiterea Certificatului de urbanis , anterior depunerii documentaiei pentru autorizarea executirii

lucrdrilor de constructii Ja autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire fa procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competenti
pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asiguririi consultdrii publice, centraliziri opfiunilor publicului §i
formulfirii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei In acord cu rezultatele consultrii publice,

aceste condifii:
I3upd primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL
pentan protectic medivlui in vederea evaliac i
evaluiitii efestelor acestein asupra medivhii In onna evaludrii
2utoritdii competente pentru protectia medinlui,

are obligatia de a se prezenta lu antoritaten campetenti
Hiale & inyestificl si stabilinii nevcesitagii
inijiale a investigie] se ve emite actal administativ al

| In situatia in care autoritatca competema pentru protectia medinlui stabilegte necesitaten evahiari
efectelor investifiel asupra medivlui, solicitantui are obligaja de u notilics acest fnpt avtitaii
administeatiei publice competents cu privire la meatinerea cererii peatru sutonizarea executarii

l tucrariter do constructi.
l d
orl pe parcursu] deruldsi procedurii de —’

in situagia In care. dupd enuteres Centificatulyi de urbanism
cantul renunid da intentia de realizore @ mvestijier.

stelar mvestiticl asupra paedints o

evaluare

scesti, ure obhivatia de a notifics aces faot arontach ardsrimstraticl meblice competente,

LUCA FLORICA “LUCA FLORICA” |.]. — evaluari, expertize, studi fezabilitate



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,

e N
| intabulat in CF 366590 ARAD
F6 -~ PMA-A4-12
5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi fnsofiti de
urmiitoarele documente:
a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
§i extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizati);
c) documentatia tehnici - D.T., dupi caz:
OD.TAC. 0 DTOE. O DTAD.
d) Avizele §i acordurile stabilitc prin certificatul de urbanism.
d.1. Avize gi acorduri privind utilitifile urbane si infrastructura;
[ alimentare cu apa
[ canalizare
£ alimentare cu energie clectrica
7 alimentare cu encrgie termica

[ gaze naturale
[ telefonie

O salubritate

1 transport urban

d.2. Avize §i acorduri privind:

O securitatea la incendiu 0 proteciia civild 0 sanitatea populajiei

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/san ale serviciilor descentralizate ale acestoru:
d.4. Studii de specialitate:

¢€) Actul administrativ al autoritatii competente pentri protectia mediului;

f) Dovada privind achitarea taxelor legalc.

Documentele de plata ale urmatoarelor taxe {copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 funi de la data emitcrii.

. {;.i;\i\')‘rb”e‘j;_:\
,PRIMAR, /& Y SECRETAR GENERAL,
:r Calin Bibart / 3 Z, = Cons. Jur. Lilioara Stgpanescu
& yigyied ) éﬁ%——;
VICEPRIMAR ¢ g s/
| usdir Faur { I‘\“;’NV\N?/’
15 PRI T ARHITECT SEF,

Arh. Emilian Sorin Ciurariu
-7

AT
Achitat taxa de lei, conform chitan{ei seria nr. din , taxd de urgenti - RON gi fp:mm avizarea Centificatului de

urbanism de citre Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului in valoare de RON, conform chitanfei seria nr. din .
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direc/ prin posid fa datade . 11 (3, 0%

t, SEF SERVICIU, CONSILIER JURIDIC, INTOCMIT,
" ing. Mirela Szasz Liliana Pag /iliu Ing. Balazs Carmen
LTRSS % -
o~
[

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



STUDIU OPORTUNITATE

nuiui situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,

intabulat in CF 366590 ARAD

In vederea concesionarii tere,

In conformitate cu pre

vederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de construcii, cu modificirile -5i
completirile ulteripare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

deladatade —_____ pansladatade

Dupa aceasta data, o noua

prelungire a valabilitatii nu este posibile, solicitantul urmand sa obling,
certificat de urbanism.

in condiiile legii, un alt

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Data prelungirii valabilitatii .
Achitat taxade ____lei, conform chitantei ar. . din
Transmis solicitantului Ia data de =

direct/ prin posta. ' o

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



STUDIU OPORTUNITATE
In vederea concesionarii terenului situat in municipiul Arad, str. Macedoniei, nr. 14-16,
cartier Bujac,
intabulat in CF 366590 ARAD
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