ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAnr. 319
din 5 octombrie 2016
referitor la trecerea cu plata a terenului
in suprafata de 7.447 mp, situat in Arad, strada Mucius Scaevola, nr. 11,
din patrimoniul SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin expunerea de motive
nr. 47070/12.07.2016,

Analizdnd raportul comun al Directiei comunicare si Directiei economice, nr.
47074/12.07.2016,

Luand in considerare prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr.
390/2015, privind acordarea unui mandat special reprezentantilor in adunarea generala a actionarilor
pentru aprobarea unor masuri privitoare la SC Recons SA Arad,

Tinand seama de adresa SC Recons SA Arad nr. 5705/28.12.2015 1inregistrata la Primaria
Municipiului Arad cu nr. 80894/28.12.2015, referitor la Raportul de evaluare a terenului intravilan
situat iIn Municipiul Arad strada M. Scaevola nr. 11, intocmit de catre SC Transilvanien Contacts SRL
Arad — Evaluator Beatrice lunona Puican si Hotararea nr. 12/2015 a adunarii generale a actionarilor de
la SC Recons SA Arad,

Luand in considerare adresa SC Recons SA Arad nr. 1090/01.04.2016 inregistrata la Primaria
Municipiului Arad cu nr. 22366/01.04.2016, referitor la Erata la Raportul de evaluare nr. 590/2015
pentru terenul in suprafata de 7.447 mp situat in Arad, strada M. Scaevola nr. 11, intocmit de SC
Transilvanien Contacts SRL Arad — Evaluator Beatrice Iunona Puican,

- Raportul de evaluare proprietati imobiliare — teren imobiliar situat in Arad strada M. Scaevola nr. 11
in suprafata de 7.447 mp, intocmit de catre evaluator acreditat ANEVAR Turcas Florin Marius,

Luand in considerare adresa Primariei Municipiului Arad nr. 22757/05.04.2016 inaintata
ANEVAR in scopul emiterii punctului de vedere privind conformarea cu standardele, medodele si
tehnicile de evaluare adoptate de ANEVAR si stabilirea valorii de transfer,

Analizand raspunsul ANEVAR nr. 27915/21.04.2016 privind neconformitétile constatate,

Avand in vedere adresa Primariei Municipiului Arad nr. 29679/27.04.2016 referitoare la
raportul de evaluare intocmit de cédtre SC Transilvanien Contacts SRL Arad — Evaluator Beatrice
Tunona Puican,

Tinand seama de adresa Primariei Municipiului Arad nr. 27915/22.04.2016 referitoare la
raportul de evaluare intocmit de catre evaluator acreditat ANEVAR Turcas Florin Marius,

Luand in considerare adresa SC Recons SA Arad nr. 1682/18.05.2016 inregistratd la Primaria
Municipiului Arad sub nr. 34827/18.05.2016 referitor la Raportul de evaluare privind terenul
proprietatea SC Recons SA Arad situat in municipiul Arad strada M. Scaevola nr. 11, refacut si
Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor nr. 5 din 18 mai 2016,

Avand in vedere Raportul de verificare privind Rapoartele de evaluare al terenului intravilan
amplasat in municipiul Arad strada M. Scaevola nr. 11, apartindnd SC Recons SA Arad, inregistrat la
Primaria Municipiului Arad sub nr. 46987/12.07.2016,



Tinand seama de prevederile art. 3, alin. (4) si art. 8, alin. (3) din Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare,

Avand in vedere prevederile art. 159 alin. (5) si alin.(6) din Legea nr. 207/2015 privind Codul
de procedura fiscald, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tinand seama de prevederile art. 270 alin. (3) lit. ¢) din Legea nr. 227/2015 privind Codul
Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare,

Adoptarea hotararii cu 20 de voturi pentru si 2 abtineri (22 consilieri prezenti din 23 in
functie),

In temeiul art. 36, alin. (1), alin. (2), lit. d), alin. (6) lit. a), pct. 14, art. 45 alin. (3) si art. 115
alin. (1) lit. b) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locald, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE

Art. 1. Se aproba Raportul de evaluare nr. 590/11/2016 pentru terenul in suprafata de 7.447 mp
situat in Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, CF 313153, intocmit de SC TRANSILVANIEN
CONTACTS SRL Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR EPI ec. Beatrice [unona Puican, conform
Anexei, care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2. Se aproba trecerea, cu plata, a terenului in suprafata de 7.447 mp, situat in Arad, strada
Mucius Scaevola nr. 11, din patrimoniul SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului
Arad.

Art. 3. (1) Valoarea de transfer a terenului in suprafatd de 7.447 mp situat in Arad, strada
Mucius Scaevola nr. 11, stabilitd in baza Raportului de evaluare nr. 590/II, este de 655.336 euro,
echivalentul in lei la cursul de schimb din ziua facturarii, la care se adauga TVA.

(2) Suma totald de plata se asigura din Bugetul General al Municipiului Arad.

Art. 4. Anterior datei de incheiere a contractului de vanzare-cumparare, SC RECONS SA va
achita toate obligatiile de plata restante la bugetul local.

Art. 5. Prezenta hotarare va fi dusd la indeplinire de catre Directia Comunicare, Directia
Patrimoniu Directia Economica si SC RECONS SA si se va comunica, prin grija Serviciului
Administratie Publica Locala, celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Bogdan - Vlad BOCA Contrasemneaza
p. SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Sorin CONTRAS

Red/Dact I.F./L.F. Verif. C.M.

1 ex. Serviciul Societati Comerciale, Monitorizarea Serviciilor de Utilitati Publice

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 5.10.2016 Cod PMA -S1-02



ROMANIA PROIECT Avizat

JUDETUL ARAD SECRETAR
MUNICIPIUL ARAD Nr.231/22.07.2016 Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.
din 2016
referitor la trecerea cu plata a terenului
in suprafata de 7.447 mp, situat in Arad, strada Mucius Scaevola, nr. 11,
din patrimoniul SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin expunerea de motive
nr. 47070/12.07.2016,

Analizdnd raportul comun al Directiei comunicare §i Directiei economice, nr.
47074/12.07.2016,

Luand in considerare prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr.
390/2015, privind acordarea unui mandat special reprezentantilor in adunarea generala a actionarilor
pentru aprobarea unor masuri privitoare la SC Recons SA Arad,

Tinand seama de adresa SC Recons SA Arad nr. 5705/28.12.2015 inregistrata la Primaria
Municipiului Arad cu nr. 80894/28.12.2015, referitor la Raportul de evaluare a terenului intravilan
situat in Municipiul Arad strada M. Scaevola nr. 11, intocmit de catre SC Transilvanien Contacts SRL
Arad — Evaluator Beatrice Tunona Puican s1 Hotararea nr. 12/2015 a adunarii generale a actionarilor de
la SC Recons SA Arad,

Luand in considerare adresa SC Recons SA Arad nr. 1090/01.04.2016 inregistrata la Primaria
Municipiului Arad cu nr. 22366/01.04.2016, referitor la Erata la Raportul de evaluare nr. 590/2015
pentru terenul in suprafata de 7.447 mp situat in Arad, strada M. Scaevola nr. 11, intocmit de SC
Transilvanien Contacts SRL Arad — Evaluator Beatrice Iunona Puican,

- Raportul de evaluare proprietati imobiliare — teren imobiliar situat in Arad strada M. Scaevola nr. 11
in suprafata de 7.447 mp, intocmit de catre evaluator acreditat ANEVAR Turcas Florin Marius,

Luand in considerare adresa Primariei Municipiului Arad nr. 22757/05.04.2016 inaintata
ANEVAR in scopul emiterii punctului de vedere privind conformarea cu standardele, medodele si
tehnicile de evaluare adoptate de ANEVAR si stabilirea valorii de transfer,

Analizand raspunsul ANEVAR nr. 27915/21.04.2016 privind neconformitatile constatate,

Avand in vedere adresa Primariei Municipiului Arad nr. 29679/27.04.2016 referitoare la
raportul de evaluare intocmit de cédtre SC Transilvanien Contacts SRL Arad — Evaluator Beatrice
Tunona Puican,

Tinand seama de adresa Primariei Municipiului Arad nr. 27915/22.04.2016 referitoare la
raportul de evaluare intocmit de catre evaluator acreditat ANEVAR Turcas Florin Marius,

Luand in considerare adresa SC Recons SA Arad nr. 1682/18.05.2016 inregistrata la Primaria
Municipiului Arad sub nr. 34827/18.05.2016 referitor la Raportul de evaluare privind terenul
proprietatea SC Recons SA Arad situat in municipiul Arad strada M. Scaevola nr. 11, refacut si
Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor nr. 5 din 18 mai 2016,

Avand in vedere Raportul de verificare privind Rapoartele de evaluare al terenului intravilan
amplasat in municipiul Arad strada M. Scaevola nr. 11, apartinand SC Recons SA Arad, inregistrat la
Primaria Municipiului Arad sub nr. 46987/12.07.2016,

Tinand seama de prevederile art. 3, alin. (4) si art. 8, alin. (3) din Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publicd, cu modificarile si completarile ulterioare,

Avand in vedere prevederile art. 159 alin. (5) si alin.(6) din Legea nr. 207/2015 privind Codul
de procedura fiscald, cu modificarile si completarile ulterioare,



Tinand seama de prevederile art. 270 alin. (3) lit. ¢) din Legea nr. 227/2015 privind Codul
Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare,

In temeiul art. 36, alin. (1), alin. (2), lit. d), alin. (6) lit. a), pct. 14, art. 45 alin. (3) si art. 115
alin. (1) lit. b) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE

Art. 1. Se aproba Raportul de evaluare nr. 590/11/2016 pentru terenul in suprafata de 7.447 mp
situat In Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, CF 313153, intocmit de SC TRANSILVANIEN
CONTACTS SRL Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR EPI ec. Beatrice [unona Puican, conform
Anexei, care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2. Se aproba trecerea, cu plata, a terenului in suprafata de 7.447 mp, situat in Arad, strada
Mucius Scaevola nr. 11, din patrimoniul SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului
Arad.

Art. 3. (1) Valoarea de transfer a terenului in suprafatd de 7.447 mp situat In Arad, strada
Mucius Scaevola nr. 11, stabilitd in baza Raportului de evaluare nr. 590/11, este de 655.336 euro,
echivalentul in lei la cursul de schimb din ziua facturarii, la care se adauga TVA.

(2) Suma totala de plata se asigura din Bugetul General al Municipiului Arad.

Art. 4. Anterior datei de incheiere a contractului de vanzare-cumparare, SC RECONS SA va
achita toate obligatiile de plata restante la bugetul local.

Art. 5. Prezenta hotarare va fi dusd la indeplinire de catre Directia Comunicare, Directia
Patrimoniu Directia Economica si SC RECONS SA si se va comunica, prin grija Serviciului
Administratie Publica Locala, celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR

PMA —-S1-01



EXPUNERE DE MOTIVE
nr. 47070 din 12.07.2016

Primarul Municipiului Arad,

Avand in vedere Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 390/22.12.2015, privind
acordarea unui mandat special reprezentantilor in adunarea generala a actionarilor pentru aprobarea
unor masuri privitoare la SC Recons SA Arad, cu privire la trecerea cu plata a ternului in suprafata de
7447 mp, situat in Arad, str. Mucius Scaevaola nr. 11, din patrimoniul societdtii in domeniul public al
Municipiului Arad,

In baza Raportului de verificare privind Rapoartele de evaluare al terenului intravilan amplasat
in municipiul Arad strada M. Scaevola nr. 11, apartinand SC Recons SA Arad, inregistrat la Primaria
Municipiulul Arad sub nr. 46987/12.07.2016

In conformitate cu Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor de la SC Recons SA Arad nr. 5
din 18 mai 2016, prin care se aproba Raportul de evaluare a terenului in suprafata de 7.447 mp situat
in Arad, strada M. Scaevola nr. 11 si se hotaraste trecerea cu plata a terenului situat strada M.
Scaevola nr. 11, din patrimoniul SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului Arad, la
valoarea stabilita in Raportul de evaluare nr. 590/11/2016

In considerarea interesului Municipiului Arad cu privire la achizitionarea terenului mentionat,
justificat prin faptul ca, pe acesta, Municipiul Arad detine cladiri, unde isi desfasoara activitatea
Directia Venituri din cadrul Primariei Municipiului Arad, terenul fiind, in prezent, utilizat in baza
unui contract de inchiriere,

Apreciez ca fiind necesara si oportuna adoptarea hotararii de consiliu privind trecerea cu plata
a terenului in suprafata de 7.447 mp, situat in Arad, strada Mucius Scaevola, nr. 11, din patrimoniul
SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului Arad

PRIMAR
Gheorghe Falca



Priméaria Municipiului Arad

Directia Comunicare - Serviciul Societi{i comerciale, monitorizarea serviciilor de utilitiiti publice
Directia Economica — Serviciul Financiar, contabilitate

Nr. 47074/12.07.2016

RAPORT DE SPECIALITATE

Considerente generale:
- Intentia Municipiului Arad de a achizitiona terenul situat in Arad, str. Mucius Scaevola nr.

11, materializatd prin Hotdrarea nr. 390/2015 a Consiliului Local al Municipiului Arad, privind
acordarea unui mandat special reprezentantilor in Adunarea Generala a Actionarilor la SC Recons SA
Arad

- Necesitatea achizitionarii terenului, justificatd de faptul cd Municipiul Arad define in
proprietate cladiri edificate pe terenul respectiv si faptul ca, in prezent, acest teren este utilizat de catre
Municipiul Arad in baza unui contract de inchiriere incheiat cu SC RECONS SA.

Considerente tehnice:

Prin adresele nr. 5705/28.12.2015 si nr. 1090/01.04.2016, inregistrate la Primaria Municipiului
Arad cu nr. 80894/28.12.2015, respectiv 22366/01.04.2016, SC Recons SA Arad a transmis
urmatoarele documente:

- raportul de evaluare a terenului situat in Arad, str. Mucius Scaevola nr. 11, nr.
5702/28.12.2015, intocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR - SC TRANSILVANIEN
CONTACTS SRL Arad - copie;

- Hotaréarea nr. 12/28.12.2015 a Adunarii Generale a Actionarilor de la SC Recons SA
Arad, privind aprobarea Raportului de evaluare a terenului in suprafata de 7.447 mp situat in Arad,
str. M. Scaevola nr. 11 si aprobarea trecerii cu platd a terenului situat in strada M. Scaevola nr. 11,
din patrimoniul SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului Arad, la valoarea stabilita
in Raportul de evaluare;

- raportul de evaluare nr. 590/2015, in original, cu erata, pentru terenul situat in Arad, str.
Mucius Scaevola nr. 11, nr. 5702/28.12.2015, intocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR - SC
TRANSILVANIEN CONTACTS SRL Arad.

Municipiul Arad a contractat servicii de evaluare pentru terenul situat in Arad, str. Mucius
Scaevola nr. 11 si a incheiat contractul de servicii nr. 15215/07.03.2016, cu Turcas Florin — Marius -
evaluator acreditat/autorizat ANEVAR. Prestatorul a comunicat beneficiarului, cu adresa nr. 17830
/16.03.2016, raportul de evaluare a terenului situat in Arad, str. Mucius Scaevola nr. 11 si a stabilit, ca
valoare de transfer a bunului, suma de 3.096.139 lei (farda TVA).

Primaria Municipiului Arad, prin adresa nr. 22757/05.04.2016 a solicitat de la ANEVAR
emiterea punctului de vedere privind conformarea cu standardele, medodele si tehnicile de evaluare
adoptate de ANEVAR si stabilirea valorii de transfer.

Prin adresa nr. 27915/21.04.2016 ANEVAR a transmis faptul cd au fost identificate unele
neconformitati care ar fi putut devia valorile recomandate de catre evaluatori in rapoartele de evaluare
supuse verificarii. Acest lucru a fost adus atat la cunostinta evaluatorilor cat si SC RECONS SA.

Prin adresa nr. 1682/2016, inregistrata la Primdria Municipiului Arad cu nr. 34827/18.05.
2016, SC Recons SA Arad transmite urmatoarele documente:



- raportul de evaluare a terenului situat in Arad, str. Mucius Scaevola nr. 11, nr. 1679/18
mai 2016, intocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR - SC TRANSILVANIEN CONTACTS
SRL Arad — refacut conform observatiilor ANEVAR, la data de 17.05.2016;

- Hotararea nr. 5 din 18 mai 2016 a Adunarii Generale a Actionarilor de la SC Recons
SA Arad, privind aprobarea Raportului de evaluare a terenului in suprafata de 7.447 mp situat in
Arad, str. M. Scaevola nr. 11 si aprobarea trecerii cu plata a terenului situat in strada M. Scaevola
nr. 11, din patrimoniul SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului Arad, la valoarea
stabilita in Raportul de evaluare nr. 590/11/2016.

Deoarece punctul de vedere exprimat de ANEVAR nu continea referiri la modul de stabilire a
valorii de transfer si in vederea asigurarii respectarii principiilor eficacitatii, eficientei si economicitatii
in cheltuirea fondurilor publice, Municipiul Arad a contractat servicii de verificare pentru ambele
rapoarte de evaluare elaborate pentru terenul respectiv si s-a incheiat un contract cu Pascoi Claudia -
Evaluator autorizat ANEVAR — EPI, VE.

Prin Raportul de verificare privind Rapoartele de evaluare a terenului intravilan amplasat in
municipiul Arad strada M. Scaevola nr. 11, apartinand SC Recons SA Arad, intocmit de catre
verificator Pascoi Claudia, inregistrat la Primaria Municipiulul Arad sub nr. 46987/12.07.2016, se
certifica faptul cd nu au fost identificate neconformitati care sa influenteze rezultatul evaluarii,
raportul de evaluare fiind satisfacator.

Opinia verificatorului in ceea ce priveste valoarea de transfer a bunului este identica cu
cea a evaluatorului, respectiv 655.336 euro.

Considerente juridice:

- art. 8 alin. (3) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica:

“Trecerea in domeniul public a unor bunuri din patrimoniul societatilor comerciale, la care
statul sau o unitate administrativ-teritoriala este actionar, se poate face numai cu plata si cu acordul
adundrii generale a actionarilor societdfii comerciale respective. In lipsa acordului mentionat,
bunurile societatii comerciale respective pot fi trecute in domeniul public numai prin procedura
exproprierii pentru cauza de utilitate publica si dupa o justa si prealabila despagubire.”

- art. 270 alin. (3) lit. ¢ din legea nr. 227/2015, Codul Fiscal care prevede ca
operatiunea de trecere in domeniul public a unor bunuri din patrimoniul persoanelor impozabile, in
conditiile prevazute de legislatia referitoare la proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, in
schimbul unei despagubiri” se considera livrare de bunuri si este cuprinsa in sfera de aplicare a taxei
pe valoare adaugata.

In considerarea tuturor aspectelor detaliate mai sus,
PROPUNEM:

1. Aprobarea Raportului de evaluare nr. 590/11/2016 pentru terenul in suprafata de 7.447 mp
situat in Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, CF 313153, intocmit de SC TRANSILVANIEN
CONTACTS SRL Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR EPI ec. Beatrice Iuniona Puican, prevazut
in Anexa care face parte integrantd din prezenta hotarare.

2. Aprobarea trecerii, cu platd, a terenului in suprafata de 7.447 mp situat in Arad, strada
Mucius Scaevola nr. 11, din patrimoniul SC Recons SA Arad in domeniul public al Municipiului
Arad.



3. Aprobarea valorii de transfer a terenului in suprafatd de 7.447 mp situat in Arad, strada
Mucius Scaevola nr. 11, stabilitd in baza Raportului de evaluare nr. 590/11/2016, in cuantum de
655.336 euro, echivalentul a 2.958.973 lei, la care se adaugd TVA 1n suma de 591.794,60 lei.

4. Includerea unei prevederi in proiectul de hotarare cu privire la obligativitatea SC RECONS
SA privind achitarea obligatiilor de plata restante la bugetul local, pana la data incheierii contractului
de vanzare-cumpdrare.

VICEPRIMAR
BIBART Calin
DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
BARBURA Eliza NEAMTIU Corneliu
DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
GROZAVU Claudia RADU Carmen

VIZAT,

Serviciul Juridic, contencios



-----------

PASCOI CLAUDIA PFA

Adresa: Arad, str. Clujuiui, bloc 82, scara B, etai |, ap.4
Telefon: 0722/188.588

E-mail: claudia@values.ro

privind

Rapoartele de evaluare al terenului intravilan amplasat
in municipiul Arad, strada Mucius Scaevola n.11,
judetul Arad, apartindnd SC RECONS SA ARAD

Autori:
- evaluator autorizat ANEVAR EPI, ing. Ec. Florin Marius

Turcas
- SC TRANSILVANIEN CONTACTS SRL Arad, prin evaluator
autorizat ANEVAR EPI Beatrice lunona Puican

Utilizator desemnat: Priméria Municipiului Arad

i VE

28 igle, in parie sau in totalitate,
si au vor fi transmise unor terfi fard acordul seris si prealabil al evaluatoruhui si al bedreficiaruhui raportulni de evaluare.



Citre Priméria Municipiuiui Arad,

Ca urmare a solicitdrii dumneavoastrad, am procedat la verificarea urméatoarelor
rapoarielor de evaluare:

- "Raport de evaluare teren intravilan amplasat in municipiul Arad, strada Mucius
Scaevola, nr.11, judetul Arad’, intecmit de céire SC TRANSILVANIEN CONTACTS SRL
Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR EPI, ec. Beatrice lunona Puican gi

- “Raport evaluare propristati mobzizare Estimarea valorii de piaté a proprietatn
imobiliare pentru transfer cu platd’, Intocmit de evaluator autorizat ANEVAR EPL, ing. Ec.
Florin Marius Turcas.

in cadrul procesului de verificare a evaludri s-a urmarit stabilirea conformitadii
rapoartelor de evaluare supuse verificarii cu Standardelor de evaluare ANEVAR 2015 sl
cu prevederile legale aplicablle la data evaluarii precum si exprimarea concluziei
verificatorului privind valoarea bunului evaluat, propusé in raportul supus verificari.

Raporiul de varificare a fost efectuat de catre PASCO! CLAUDIA, membru titular
ANEVAR, evaluator autorizat de proprietai imobiliare, legitimatia nr. 15053, in calitate de
varificator independent, cu respectarea Standardelor de evaluare ANEVAR 2615, SEV
400 — Verificarea evaludrii, valabile la data venficarii,

Opinia mea cu privire |a raporiul de evaluare supus verificarii v-o comunic in cadrul
raportului de verificare.

Cu consideratie,

PASCOl CLAUDIA, verificator EPI

ANZVAR
PASCOL
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L. INTRODUCERE

1.1. Sinteza si concluziile raportului de verificare

Conform solicitérii dumneavoastira, am verificat rapoartele de evaluare:

- "Raport evaluare proprietéti imobiliare, Estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare pentru transfer cu plald”, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR EPY, ing. Ec.
Florin Marius Turcas.

- "Raport de evaluare feren infravilan amplasat in municipiul Arad, strada Mucius
Scaevola, nr. 11, judetul Arad”, Intocmit de cétre SC TRANSILVANIEN CONTACTS SRL
Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR EPI, ec. Beatrice lunona Puican si

In ceea ce priveste raportul de evaluare intocmit de c#tre evaluator autorizat
ANEVAR EPI, ing. ec. Florin Marius Turcas, In cadrul procesului de verificare au fost
identificate atét aspect pozitive ¢at si aspecte negative.

Tinand cont de neconformitatile minore si majore identificate in cadrul raporiuiui de
evaluare supus verificarii, chiar dacd rezultatul evaludrii se regaseste Intr-un interval
rezonabil, apreciez ca lipsitd de credibilifate valoarea de piatd estimatd intrucét aceasta
nu este suficient sustinuta de rationamentul evaluatorului.

In urma verificdrii raportului de evaluare ntocmit de SC TRANSILVANIEN
CONTACTS SRL Arad, prin evaluafor autorizat ANEVAR EPI, ec. Beatrice {unona Puican,
au fost identificate aspecte pozitive si negative. Nu am identificat neconformitati majore
care sa& influenteze rezultatul evaluéri. Din acest motiv consider c¢a raportul de evaluare
este satisfacator.

Opinia verificatorului privind valoarea de piald a proprietatii imobiliare este fondati
pe baza informatiilor din raportului de evaluars Intocmit de evaluator autorizat ANEVAR
EPI, ec. Beatrice lunona Puican, datorita faptului c& acesta a fost considerat satisfdcator.

Avand in vedere faptul ¢ de la data evaludrii raportului de evaluare Intocmit de ec.
Beatrice lunona Puican pana la data verificdri nu au fost identificate modificsri
semnificative In conditile de piald, nu a fost nevoie de un supliment la raportul de
evaluare deja intocmit de evaluator autorizat Beatrice lunona Puican.

Diferenta de valoare exprimata in lei este datd de diferenta de curs valutar. La data
verificarii, 27.06.2016, conform cursului de schimb publicat de BNR, 1 euro = 4,5152 lei.

Drept urmare, apreciez ¢a la data de verificarii, 27.06.2016, valoarea de piatd a
terenului intravilan amplasat in municipiu! Arad, strada Mucius Scaevola nr, 11, este:

655.336 euro, echivalentul 5 2.958.973 lei

1.2. Certificarea verificarii

Subsemnata, Tmi asum raspunderea privind continutul si concluziile raporfului de
verificare numai fai& de clientul si ulilizatorul desemnat al lucrarii si ceriific, n cunostinid
de cauzé si cu buna credintd, c&

= Afirmaliile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

= Analizele, opiniile $i concluziile sunt fimitaie numai la ipotezele si ipotezele specifice

prezentate in rapoartele verificate si reprezinta opinia mea personaia si impariiald,
opinie care nu a fost influentatd de terfe parti si nu este Tn niciun mod supusd
vreunei cerinfe de a ajunge ia concluzii predeierminate.



Nu am niciun interes, actual sau da perspectivd, referitor la bunul care face obiectul
avaludrii supuse verificdrii, si nu am niciun interes personal fata de vreuna din
pariile implicate.

Nu sunt influentatd de nicio constrngere legata de bunul evaluat in raportul supus
verificarii sau de pariile implicate in aceasta activitate de verificare.

implicarea mea in aceastd activitate de verificare nu se bazeaza pe solicitarsa din
partea niménui, de obtinere a unor rezuliate predeterminate.

Onorariul pldtit de cétre client nu are nicio legédturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo acfiune sau eveniment, rezuitate in urma utilizarii
analizelor, opiniilor si a conciuziilor prezentului raport.

Analizels, opiniile si concluziile au fost exprimate In conformitate cu prevederile
standardelor de evaluare si cu respectarea Codului etic al profesiei de evaluator
autorizal.

Am realizat personal inspectia proprietdfii imobiliare evaluate in raportul de
evaluare supus verificaril,

Pentru realizarea raportului nu am primit asisten{d din partea alior persoane
nesemnatare ale certificarii.

Economist Claudia P&scoi, sunt evaluator autorizat de intreprinderi, fond de comart
si alte active necorporale, precum si evaluator  si verificator de pbunuri imobile,
membru titutar ai ANEVAR. Posed cunostiniele si experienia necesara indeplinirii
misiunii in mod competent.

PASCO! CLAUDIA
Evaluator Autorizat EPI

ANZVAR
PASCOI
CLAUDIA
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It. VERIFICAREA EVALUARII - GENERALITATI
21, Gleosar

e Verificarea evaluirii
Verificarea evaluarii reprezinid actiunea sau procesul de analizd si raportare a unei
evaludri, solicitatd de o parte, care poate sau nu sad-i ceara verificatorulul sd-si prezinte
concluzia proprie asupra valerii. Conform SEV 400, verificarea unei evaludr, reprezinta
procesul de elaborare a unei opinii privind munca aliui evaluator, precum si comunicarea
acestei opinil.
= Neconformitati
Afirmatii sau parti ale raporiului de evaluare care, pe baza evidenielor obiective, au
efect direct asupra concluzillor evaluarii sau, dimpotriva, nu au influentat concluziile
evaluarii.
= Neconformitati minore
Neconformitati care nu au efect direct asupra rezultatelor evaludrii.
= Neconformitati majore
Neconformitali care au putut influenta rezultatele evaludrii.
= Obiectiv simplu
Obiectivul simplu constd In emiterea i comunicarea unei opinii referifoare la
conformitatea raportuiul de evaluare supus verificdrii cu standardele de avaluare, precum
st cu prevederile legale aplicabile.
= QObiectiv extins
Obiectivul extins constd In emiterea ¢ comunicarea unei opinii referitoare la
conformitatea raporiului de evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare, precum
si cu prevederiie legale aplicabile gi exprimarea concluziei verificatorului  privind valoarea
bunuiui evaluat, propusa in raportul supus verificarii,
= SEV 400
Standard ANEVAR privind Verificarea Evaluaril.
= EPI
Specializarea dobandita de un evaluaior membru ANEVAR Tn evaluarea proprietatilor
imabiliare.

2.2. Reglementarile verificarii

Activitatea de evaluare este reglementatd prin ;

= prevederile 0.G. nr.24/2011, respectiv ale legislatiei evaluarii

- Art. 3 alin. 3 it f — care prevede cd "aclivitatea de verificdri de rapoaris ds
evaluare” este o activitate desfasurata de caire evaluatorii autorizali

- Art. 8 alin. 8 it p —~ care prevede cd ANEVAR fransmite instituiilor publice
opinia privind conformitatea cu standardele de evaluare

= prevederile standardelor de evaluare ANEVAR 2015

SEV 400 - Verificarea evaludrii



2.3, Aspecte generale privind verificarea evaluarii

Verificarea evaluari reprezintd exprimarea unei opinii privind munca altui evaluator,
materializatd int-un raport numit Raport de verificare si care trebuie s& urméreasca in
orimul rand s& aducd (dmuriri utilizatorifor desemnali ai verificarii, respectiv sa réspunda
nevoilor pentru care aceasta actiune a fost desemnaté.

Verificarile de evaludri pot fi realizate numai de céatre evaluatori autorizafi, perscane
fizice, care defin spacializarea Verificarea evatudrii (VE) conform legislatiet aplicabile in
Romania, denumiti Verificatori, sau de cétre evaluatorii autorizali, persoane juridice, care
semneszd cerlificarea din raportul de verificare Tmpreund cu evaluatorii, persoane fizice,
care detin specializarea VE si care au participat la elaborares acestuia.

Verificarea evaludrii poate avea ca obiect un raport de evaluare integral, mai multe
rapoarte de evaluare care se referd la acesasi proprietate sau périi dintr-un raport de
evaluare sau un raport de verificare, in conformitate cu prevederile termenilor de referintd
at verificarii.

Principalele domenii in care se foloseste in prezent verificarea evaluarit sunt
urmatoarele:

s verificari interne ca parte a procesului de asigurare a calitati

«  verificdri realizate de catre banci

s verificari realizate de céfre auditori

v verificari realizate de catre autoritdtile locale

v verificdr In contextul procedurilor judiciare

= verificari realizate de cétre ANEVAR la solicitarea instifutiilor publice
= verificdri ca bazd pentru luarea decizillor In afaceri

2.4. Etapele procesului de verificare

In cadrul procesului de verificare este necesard parcurgerea urmatoarelor etape:

= Definirea scopului si a obiectivelor verificari;

»  Intelegerea misiunii avute de evaluator,

= Stabilirea termentlor de referin{d al verificarii;

= Trecerea in revistd a intregulul raport de evaluare;

= Inielegerea si identificarea obiectului evalu&ri;

= Parcurgerea raporiului de evaluare, identificarea si clasfficarea
neconformitatilor,

=«  Contactarea evaluatorului, dacl este cazul;

= Justificarea neconformitatiior selectate,

» Clasificarea raportului de evaluare;

= Redactarea raportuiul de verificare,



3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

3.5,

TERMENI DE REFERINTA Al VERIFICARI

Clientul gi utilizatorii desemnati
Cilientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de verificare este Priméria
Municipiului Arad.

Scopul activitatii de verificare

Rezultatele prezentului raport de verificare vor fi utilizate de cétre clientul si
utifizatorul desemnat si anume Priméria Municipiului Arad, Tn scopul:

- stabilirii conformitétii rapoartelor de evaluare cu Standardele de evaluare
ANEVAR 2015 si cu legislafia In vigoare la data intocmirii raporiului de evaluare si

- stabilini valorii de piatd a proprietatii imobiliare evaluate tn cadrul celor doud
rapoarte de evaluare supuse verificarii, pentru tranzactionarea acesteia, vanzatorul
fiind SC RECONS SA, iar cumpéaratorul Primaria Municipiului Arad.

Declararea independentel profesionale a verificatorului

Ca elaborator declar ¢a raportul de verificare, pe care il semnez, a fost realizat pe
baza rationamentului meu profesional. Declar ¢& nu am nici o relajie parficulara cu
clientulfutilizatorul desemnat si nici un interes fatd de proprietatea evaluata.
Rezuitatele prezentului raport de verificare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului/utilizatorului desemnat sau
a altor persoane care au interese legate de client sau de proprietatea evaluaid, iar
remunerarea verificarii nu se face In funclie de satisfacerea unei asemenea
solicitari.

Obiectivele verificarii

Obiectivul verificdrii este un obiecliv extins si constd Tn exprimarea unei opinii cu
privire la conformitatea Tntocmirii celor doud rapoarte de evaluare  supuse
verificarii, la data evaluarii, cu standardele de evaluare si cu legislatia in vigoare si
gxprimarea opiniel verificatorului privind valoarea bunului evaluat in cadrul celor
doud rapoarte de evaluare supuse verificarii.

Elementele relevante ale rapoarteior de evaluare supuse verificarii

‘Raport evaluare proprietdti imobiliare, Estimarea valorii de piatd a proprietatii
imohiliare pentru transfer cu platd”, infocmit de evaluator autorizat ANEVAR EP,
ing. Ec. Florin Marius Turcas.

- data evaludrii este 15.03,2016 si data raportului este 15.03.2018 (raportul de
evaluare & fost elaborate in pericada 08.03.2016 ~ 15.03.2016);

- identitatea evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare: Turcas Florin
Marius, inginer mecanic, economist, membru acreditat ANEVAR — Evaluarea
intreprinderii, membru titular ANEVAR- Evaluarea proprietdtilor imobiliare,
evaluarea activelor financiare, verificarea evaluariior, leg. 16866. La pagina 4 a
raportuiui de evaluare, evaluatorul declara ¢é indeplineste cerintele adecvate de
calificare, experientd profesionald si asigurare;

- aspecte legate de bunul evaluat in raporiul supus verificarii sunt prezentate
detaliat In raportul de verificare, la capitolul Prezentarea dateior.



3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

"Raport de evaluare teren intravilan amplasat In municipiul Arad, strada Mucius
Scaevola, nr.11, judetul Arad”, infocmit de cédtre SC TRANSILVANIEN CONTACTS
SRL Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR EPI, ec. Beatrice lunona Puican

- data evaludrii si data raportului sunt 17.05.2018.

- identitatea evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare: Ec. Beatrice
lunona Puican, expert evaluator membru fitular ANEVAR, leg. Nr. 15592, La
pagina 7 a raportuiui de evaluare, evaluatorul declard ca detine experientd
semnificativd In domeniu, competents in evaluarea proprietétilor imobiliare si a
intreprinderilor, Intelege si poate pune in aplicare in mod corect toate metodele
si tehnicile recunoscute care sunt necesare pentru efectuarea unei evaluar
credibile in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR.

. aspecte legate de bunul evaiuat in raporful supus verificarii sunt prezentate
detaliat In raportul de verificare, la capitolul Prezentarea datelor.

Data verificarii
Data verificarii este 27.06.2016, data la care sunt valabile opiniile si concluziile
verificarii.

Modalitatea verificarii

Verificarea s-a realizat pe baza informatilor cuprinse in rapoartele de evaluare
puse la dispoziie de catre Primaria Municipiuiui Arad, cu inspectia obiectului
evaluarii, '

Asistenta din partea altor specialisti
Nu am primit asistenta din partea alior specialigti.

ipoteze si ipoteze specifice

Ipoteze

- In elaborarea raportului de verificare, evaluatoru! verificator s-a bazat pe
informatiile disponibile cuprinse In rapoartele de evaluare supuse verificarii st in
anexele atasate acestorg,

- Verificatorul, prin reglementérile profesionale cdrora se supune, nu are calitatea
juridicd de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptulul deplin de proprietate asupra bunului imebil
evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezé de lucry;

- Se presupune ¢& rapoartels de evaluare supuse verificarii mi-au fost puse la
dispozitie integral, asa cum acestea au fost predate clientuluifbeneficiarulul de
citre evaluatorii care le-au intocmit, cu toate anexele aferente i Termenii de
referintd ai evaiudrii.

. Se presupune cd informatiile sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garantii pentru acuraiefe;

Ipoteze specifice — In scopul exprimarii concluziei verificatorulul privind valoarea
de piatd a bunului evaluat, au fost preluate integral informatiile din "Raport de
evaluare teren intravilan amplasat in municipiul Arad, strada Mucius Scaevola,
nr.11, judetul Arad’, Intocmit de catre SC TRANSILVANIEN CONTACTS SRL
Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR EPI, ec. Beatrice lunona Puican, informafii
considerate credibile de cétre verificator si pe care si-a fundamental concluzia
proprie privind valoarea de piaté a proprietatit imobiliare.
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V.

4.1.

4.1.1.

4.1.2.

VERIFICAREA RAPORTULUI DE EVALUARE INTOCMIT DE ING.
EC. TURCAS FLORIN MARIUS, EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

PREZENTAREA DATELOR

Acest capitol contine prezentarea raportului de evaluare supus verificarii si a
principalelor informatii continute de acesta, precum si prezentarsa abordéarilor
evaluarii si concluzille evaluatorului,

Informatiile prezentate mal jos au fost extrase din raportul de evaluare
supus verificarii, Intocmit de membru stagiar ANEVAR. Acestea sunt prezentate pe
principaisle capitole ale structurii raportului de evaluare.

Termenii de referinta ai evaluarii

Raportul de evaluare supus verificarii este “Raport evaluare proprictéti
imobiliare, Estimarea valorii de piatéa a proprietatii imobiliare pentru transfer cu
platd”.

Autorul raportulul de evaluare: evaluator autorizat ANEVAR El, EPI, EIF,
ing. ec. Turcag Florin Marius.

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare: Primdria Municipiului Arad s
SC RECONS SA Arad

Client] evaludrii: Primdria Municipiului Arad si SC RECONS SA Arad

Tipul valorii : valoarea de piaia

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piaté a terenului intravilan in suprafata
de 7.447 m, situat pe str. Mucius Scaevola nr.11, municipiul Arad, inregistrat in
evidenia contabila a societatii RECONS SA, in scopul vanzarii.

Data evaluarii; 15.03.2016

Standardele de evaluare aplicate: conform expunerii realizate de autorul
raportului de evaluare, standardele de evaluare respectate In elaborarea
raportutui de evaluare sunt:IVS — Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS
103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, IVS 233, IVS 250, IVS 300, IVS

310.

Prezentarea datelor

» Prezentarea obigctului evaluérii
Froprietatea imobiliard care face obiectul raportuiui de evaluare aparfine RECONS
SA si reprezint& un teren intravilan cu suprafata (in acte si masuratd) de 7.447 mp,
asa cum apare si In Exirasul de Carte Fundiard pentru informare cu nr. 313153, nr.
cadastral Top: 1414-1421:1424-1430/¢.2.1.1. 171111, proprietatea fiind dobanditd
cu titlul de atestare conf. HG 93471981, In rangul Tnch. Cf. nr. 5614/1999, dobandit
prin lege, cota actuala 1/1.

> Date privind dreptul de proprietate

s Dreptul de proprietate asupra imobilului este deplin.

= imobilul (teren intravilan) este proprietatea SC RECONS SA

= Inregisirat In Extrasul de Carte Funciard pentru informare cu nr. 313153, nr.
cadasiral Top: 1414-1421:1424-1430/c.2.1. 1 1A 111
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= Asupra proprietétii nu sunt Tnscrise sarcini.
> Aspecte legate de bunul evaluat in raportul supus verificarii

Terenui afiat In proprietatea SC RECONS SA este amplasat In municipiul
Arad, str. Mucius Scaevola nr.11, inir-o zona relativ centrald, cu destinatie
rezidentiald, comerciala si de servicii.

Terenu! in suprafatd de 7.447 mp este incadrat in zona B a municipiului
Arad, Zona Boul Rosu, avand forma compacid. Accesul se face direct din sir.
Mucius Scaevola, terenu! fiind dotat cu toate ulilitdtile racordate la retelele
municipale: apd-canal, energie electrica gi gaze.

> Aspecte legate de piata imobiliara a imobilelor evaluate in
raportul supus verificarii

« Pjata imobiliaré

Dupa ce anii 2009-2011 au trecut sub semnul crizei economice mondiale,
asteptarile de usoara revigorare pentru perioada 2012-2014 au fost confirmate. Pot
fi identificati factori cu efecte pozitive Tn reluarea cresteril stabile a pietel imobiliare.

Revenirea pietei imobiliare autohtone este pusd in evidentd de numarul de
tranzactii imobiliare in crestere de Ja an a an.

Pentru pericada 2015-2016 asteptarile participantitor  din piatd sunt mai
optimiste fatd de perioada precedentd. Este dificil de prognozat o evolulie viitoare
a pietei autohtone In contextul evolutiilor din zona euro, totusi trebuie remarcati
factori precum relaxarea condititor de creditare In sistemul bancar si prezenta
semnalelor de crestere a cererii pe piatd.

«  Oferta competitivéa

Principalii ofertanti pe piata imobiliara sunt:

- persoanele fizice care ofera spre vanzare terenuri cumparate in periocada
anterioard Tn scop speculativ,

- societatile comerciale private care oferd spre vanzare de reguia proprietall
imobiliare cu destinatie industriala, In exces fatd de necesitdiile lor curente de
axploatare;

- societatile comerciale in lichidare sau ale céror proprietali sunt executate
silit;

- intreprinderile de stat aflate n dificultate financiard care ofera spre
vanzare excedentul de terenuri, ca solutie de redresare prin reducerea cheltuieliior
si obtinerea de fonduri necesare pentru finantarea altor acfive aftate iIn
exploatarea lor.

= Analiza cereril
Pentru proprietatile imobiliare (terenuri) cererea se manifesta din partea:
- societétilor comerciale din judetul Arad in dezvoltare, avand nevoie de
amplasamente pentru productie sau servicii de logisticd, depozitare;
. dezvoltatorilor imobiliari aflati Intr-un proces continuu de identificare a
celor mai bune oportunititi pentru implementarea proiectelor imobiliare
(rezidentiale, industriale si comerciaie).
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4.1.3.

4.1.4.

4,2.

s  Fehilibrul pietei
Peniru terenuri, raportul cerere-ofertd atinge un echilibru relativ.
Din informatiile definute de evaluator, ofertele practicate recent pe piata locald
pentru terenuri amplasate in zona de interes si In zone similare ca dezvoltare
economica se afld in intervalul de 50-100 euro/mp. Preful terenului este influentat
mai ales de amplasare si dotéri,

Analiza datelor

Cea mai buna utilizare

Actuaimente, pe respectiva locafie sunt amplasaie imobile cu destinatie de birouri,
aflate In proprietatea Primariei Municipiului Arad.

Utilizarea alternativd poate fi pentru dezvoltare imobiliard cu orientare pe
segmentele: rezideniial, servicii alternative, birouri.

Abordarile evaluarii
Abordarea utilizata pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare este
abordarea prin piata;

Concluziile evaluatorului

Pentru proprietatea imobiilard care face obiectul prezentei evaludri s-au obtinut
urmatoarele rezultate;

Abordarea prin piatd: 682.571 euro, 3.096.138 lei

ANALIZA DATELOR

Analiza datelor pomneste de la informatile sinietizate n capitolul anterior si
presupune exprimarea opiniel verificatorului privind coerenta st consistenta
acestora.
Justificarea neconformitatilor s-a realizat {indnd cont de Standardele de Evaluare
ANEVAR 2015, precum gi de prevederile legale aplicabile la data evaluarii.
In acest capitol sunt prezenfate si justificate, atét neconformitdiile identificate in
cadrul raportului de evaluare subiect, cat si pértile bune ale acestuia.
Neconformitétile identificate au fost iImpartite In doua categorii:

« Neconformitdfi majore (NM) care au influeniat rezultatele evaluarii.

o Neconformitdfi minore (Nm) care nu au avut efect direct asupra rezultatelor

evaluarii;

NECONFORMITATI MAJORE IDENTIFICATE

Considerente privind analiza celel mai bune utilizari (NM)

La paginag 13 a raportulul de evaluare cea mai buna utilizare esie tratatd
insuficient. Sunt prezentate utilizarea actuald si posibilele utilizari alternative, fard a
face 0 analizA detaliatd si a concluziona care este cea mai bund utilizare a
proprietati evaluate. Concluzia privind analiza celel mai bune ulilizari este de o
importantd deosebita deoarece In functie de aceasta se determina piata specifica a
proprietatii imobiliare si se realizeaza selectia proprietétilor comparabile,
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Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, GEV 830 Evaluarea bunurilor
imobile:

- pagina 108, paragraful 28. “In raportul de evaluare, evaluatorul frebuie sa
prezinte concluzia analizei celel mai bune utilizéri (CMBU) a proprietdti imobiliare
subiact.”

- pagina 108, paragraful 30. “Analiza CMBU a unei proprietati imobiliare este o
etapd importantd a procasului de evaluare prin care se identifica contextul In care
participantii de pe piatd si evaluatorii selecteazé informatiile comparabile de platd.”

Considerente privind aplicarea abordarii prin piatd (NM)

La pagina 18 a raportului de evaluare sunt mentionate criteriile in funclie de care au
fost selectate proprietdtile comparabile utilizate in grila de calcul pentru estimarea
valorii de piatd a proprigtti de evaluat. Nu se regdseste mentionat niciunde
criteriul de selectie Tn functie de cea mai buna utilizare, desi acesta este primordial.
Justificarea neconformitafii:

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bunuritor
imobile, pagina 115, paragraful 84 * Comparabilele trebuie selectate dintre cele
care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii
si nu de naturaftipul acesteia.”

La pagina 19, in grila de estimarea a valorii de platéd a proprietatii imobiliare, sunt
utilizate drept comparabile, proprietdti tip teren intravilan a caror suprafatd ( 600
mp, 320 mp, 680 mp, 800 mp) este cu mult mai micé decat suprafata proprietétii de
evaluat (7.447 mp).

Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile, pagina 110, paragraful 46 * Informatiile privind tranzactiile sau oferiele care
prezintd diferente majore (cantitative sifsau calitative) fata de proprietatea subiect
nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietad comparabile din cauza
ajustérilor prea mari, necesare a fi aplicate.”

La pagina 19, grila de estimare a valorii de piata a proprietdtii imobiliare, nu
contine toate elemente de comparatie recomandate a fi utilizate in funclie de care
se realizeaza ajustdrile. Elementsle de comparatie care lipsesc din grila sunt:
conditile de finantare, conditile de vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupa
cumpérare, conditii de piata.

Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile, pagina 115, paragrafu! 83. * Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditile de finaniare, conditile de vanzare, cheliuislile
efectuate imediat dupd cumpdrare, condili de piatd, localizarea, caracteristicile
fizice, ufilitatile disponibile si zonarea.”
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> La pagina 18 se face referire 1a "justificarea coeficientilor utilizati”.
Cele mai multe dintre ajustarile aplicate in grila de calcul nu sunt argumentate s
anume ajustarile pentru: localizérile respective, calitatea terenului sau vérsta si
caracteristicile cladirilor, marimea suprafetei, acces.
Jusiificarea neconformitétii:
Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bunuriior
imobile, pagina 111, paragraful 51. " Toate ajustérile aplicate preturilor proprietatilor
comparabile frebuie argumentate In raportul de evaluare. Nu este permisa utilizarea
piciunei gjustari fara prezentarea modului de estimare a acestuia.”

» Argumentarea selectdrii concluziei asupra valorii {pagina 21) este enuntatd la
modul general, f&ré a meniiona concret care este justificarea alegerii fécute.

» Valoarea de piaté estimatd pentru proprietatea evaluatd este eronat selectatd din

grila de calcul ca flind 93,28 euro/mp, aceasta find rezultatd din proprietatea
imobiliara comparabild asupra clreia s-au efectuat cele mai mari ajustdri. Era
necesard selectarea valorii determinate de proprietatea comparabild care este cea
mai apropiatd de subiect si aspra cérela s-au efectuat cele mai mici ajustari,
Justificarea célor doud neconformitdti mai sus mentionate:
Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, GEV 830 Fvaluarea bunurilor
imobile, pagina 111, paragraful 50. "Selectarea concluziei asupra valorii este
determinatd de proprietatea imobiliard comparabild care este cea mai apropiatd din
punct de vedere fizic, juridic si economic de proprictatea imobiliard subiect si
asupra prefului céreia s~au efectuat cele mal mici ajustéri. (_..)."

NECONFORMITATI MINORE IDENTIFICATE
ipoteze speciale (Nm):

» La pagina 11 a raportului de svaluare sunt mentionate o serie de ipoteze speciale.
Acestea reprezinta mai degrabd jpofeze si nu ipoteze speciale.
Justificarea neconformitatii:
Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, SEV 101 Termenii de referinta
al evaludrii, paginile 23 si 24, paragraful (i) “Ipotezele surt aspecte care sunt
acceptate ca fapte, In mod rezonabil, In contextul evaludrii, fard a ff in mod specific
documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie
acceptate pentru intelegerea evaludrii sau altor servicii de evaluare fumnizate,” si
*...0 ipoteza speciala este o ipotezd care presupune fie date care diferd de datele
reale existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de cétre un
participant tipic de pe piatd Intr-¢ tranzactie, la data evaluarii. {...)"
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Standardele de evaluare eronat mentionate (Nmj:

La pagina 10 a raportului de evaluare denumirea standardelor de evaluare 2015
este eronat mentionatd: VS — Cadrul general, IVS 101, V8 102, VS 103, IVS
200, IVS 210, VS 220, IVS 230, IVS 233, IVS 250, IVS 300, VS 310; cu ioate
acestes la pagina 10 denumirea celor 4 standarde de evaluare amirtite este coract
mentionata.

Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, denumirea corectd a acestora
este urmatoarea:SEV 100 - Cadrul general (VS Cadrul general), SEV 101 -
Termenil de referintd ai evaludrii (IVS 101), SEV 102 - Implementare (IVS 102),
SEV 103 - Raportare (IVS 103), SEV 200 -intreprinderi si participatii la
intreprinderi (IVS 200}, SEV 210 - Active necorporale (IVS 210), SEV 220 - Masgini,
schipamente si instalatii (VS 220), SEV 230 - Drepturi  asupra proprietati
imobiliare (IVS 230), SEV 233 - Investifia imobiliard In curs de construire (IVS 233},
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 250), SEV 300 - Evaluar pentru raporiarea
financiara (IVS 300), SEV 310- Evaludri ale drepturilor asupra proprietati
imobiliare pentru garantarea fmprumutului (IVS 310)

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, SEV 103 Raportare, pagina 29,
paragraful 1. ,(...)Un raport nu trebuie s& fie ambiguu sau 58 inducd in eroare si va
permite cititorului Tndreptétit o intelegere clara a evaiudrii sau a alior servicil
furpizats.”

Utilizarea de termeni neconformi (Nmj:

La capitolul 4 Abordéri. ,Reconcilierea valorilor. Analiza de senzifivitate si risc.”,
paginile 17,18, 19 atat in grila de estimare a valorii de piata a proprietatii, ¢at in
partea de argumentare a ajustaritor, este utiiizat termenul de “corectie”, notiune
care in Standardele de Evaluare ANEVAR 2015 este denumita “gjustare”.
Justificarea neconformitdti: '

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bununior
imobile, art.48 ,In abordarea prin piatd, se analizeazd aseméndrile gl difereniele
intre caracteristicile propristatilor comparabile si cele ale propristd{ii sublect ¢l se
fac ajustérile necesare in funclie de slementele de comparatie.”

Exces de teorie a evaluarii {(Nm)

La paginile 7 gi 8 ale raporiului de evaluare sunt prezeniale: metoda discounted
cash flow (DCF, flux de numerar actualizat) si metoda comparatiei cu referire la
evaluarea intreprinderii, or scopul evaludrii este evaluarea unel proprietati
imobiliare.

Tipul valorii mentionat la pagina 5 a raportului de evaluare sste valoarea de piata.
Cu toate acestea, la aceeasi pagind, sunt definite si alte tipuri de valori precum de
investifie, valoarea speciald i valoarea sinergiei.
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> Anumite standarde de evaluare mentionate nu sunt Tn acord cu scopul evaluarii
care este ‘estimarea valorii de piatd a proprietéfii imobiliare In vederea vanzarii* —
pagina 3 a raportulul de evaluare; cele care sunt mentionate in plus la pagina 10 a
raportului  sunt  urmdtoarele: SEV 200 -Intreprinderi $i  participati  la
Intreprinderi (IVS 200), SEV 210 - Active necorporale (IVS 210), SEV 220 - Magini,
echipamente gi instalatii (IVS 220), SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 250),
SEV 300 - Evaluéri pentru raportarea financiard (IVS 300), SEV 310 - Evaludri ale
drepturilor asupra proprietétii imobiliare pentru garantarea Imprumutului (VS 310).
Justificarea neconformitdfilor:
Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, SEV 103 Raportare, pagina 29,
paragraful (1) “...Un raport de evaluare nu trebuie s fie ambiguu sau sé inducé in
eroare 8i va permite cititorulul Indreptétit o intelegere clard a evalurii sau a altor
servicii furnizate.”

Analiza pietei din punct de vedere al corelatiel acesteia cu bunul supus
evaluarii (Nm)

» Nu existé in raporiul de evaluare analiza pietel specifice proprietdtii imobiliare
evaluate.
Justificarea neconformitatii:
Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, S8EV 103 Raportare, pagina
108, paragraful (25) “ Analiza de piafd presupune cercetarea condifiiior pietei
imobiliare specifice unui anumit tip de proprietate. Analiza de piatd constd in
examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru acel fip de
propriefate. * si paragraful 26 * Analiza de piata trebuie sé fie individualizatd n mod
corespunzator pentru fiecare proprietate evaluatd si trebuie sa faci referire la piala
proprietatii subiect.”

in urma analiz&rii raportului de evaluare am constatat ¢c3 acesta este incomplet 8
contine neconformitéti care au afectat rezultatele evaluarii, motiv pentru care verificatorul
;) clasifica raportul de evaluare ca fiind nesatisficétor.
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V. VERIFICAREA RAPORTULUI DE EVALUARE INTOCMIT DE SC
TRANSILVANIEN CONTACTS SRL ARAD, PRIN EC. PUICAN
IUNONA BEATRICE, EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

5.1. PREZENTAREA DATELOR

Acest capitol contine prezentarea raporiului de evaluare supus verific3ril si a

principatelor informatii continute de acesta, precum si prezentares abordarilor
evaludrii si concluziile evaluatorului.

Informatiife prezeniate mai jos au fost extrase din raportul de evaluare

supus verificari, intocmit de membru stagiar ANEVAR, Acestea sunt prezentale pe
orincipalele capitole ale structurii raportului de evaluare.

5.1.1 Termenii de referinta ai evaluarii

Ta
~

Y VYV

b

Raportul de evaluare supus verificarii este "Raport de evaluare teren
intravilan amplasat In municipiul Arad, strada Mucius Scaevola, nr.it,
judetul Arad”.

Autorul raportului de evaluare: SC TRANSILVANIEN CONTACTS SRL
Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR El, EP], ec. Bealrice lunona Puican.
Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare: SC RECONS SA Arad
Clientul evaludrii: SC RECONS SA Arad

Tipul valorii ; valoarea de piaté

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piatd a activului imobilizat de tipul
teren intravilan, asa cum este definit in Standardele de Evaluare ANEVAR,
editia 2015, in vederea tranzactionaril.

» Data evaluarii: 17.05.2016.

Standardele aplicate

Conform expunerii realizate de autorul raporiului de evaluare, standardele de
evaluare respectate n elaborarea raportului de evaluare sunt:

SEV 100 — Cadrul general,
SEV 230 ~ Drepiuri asupra proprietétii imobiliare;

5.1.2 Prezentarea dateior

Prezentarea obiectulul evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie activul imobilizat, componente imobifiare constituite
din — teren intravilan, amplasat pe str. Mucius Scaevola nr. 11, situat in zona
centrald a municipiului Arad, pe care sunt edificate constructii, care au fost vandute
de catre societate.

3

Date privind dreptul de proprietate

Dreptul de proprietate asupra imobilului este deplin.

imobilul (teren intravilan) este proprietatea SC RECONS 5A
Tnregistrat In extrasul de carte funciard nr. 313153 Arad

Conform extrasului de carte funciard nr. 313153 Arad, proprietatea este
descrisd astfel:
A. Descrierea imobiluiui
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A1: feren intravilan, strada Mucius Scaevola, nr.11, top:1414-
1421:1424-1430/c.2.1 1.1/1/1/1, suprafatd 7.447 mp

A1.1: constructii. CAD: C1, top: 1414-1421:1424-1430/c.2.1.1.1/1/1/1,
cu 0 cabing poartd, un corp de cladire birouri S+P+E, 10 magazii, 3
soproane

B. Proprietar si acte:

B2: SC Recons SA, intabulare, drept de proprietate, cu fitlul de
atestare conf. H(G.834/1991, In rangul incheierii ¢f. nr. 6614/19388,
dobéandit prin Lege, cota actuald 1/1

B3: Municipiul Arad, CIF 3519925, intabulare drept de proprietate,
proprietate publica, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.

C. Foaia de sarcini: Nu exista

» Aspecte legate de bunul evaluat in raportul supus verificarii

Proprietatea este situatd In zona centrald a municipiviui Arad, zon&
preponderent rezidentiald si comerciald. Amplasamentul se invecineazi cu
proprietédli rezidentiale, cu societd{i comerciale care Tsl desfdsoard activitatea In
zona dar si institutii importante ale municipiulul. De asemenea se afld in imediata
apropiere a uneia dintre arlerele importante din Arad, Piala Arenel si Calea
Romanilor, care leagd zona centrald a orasului de cartierul Aradul Nou si asigurd
accesul spre autostrada Arad - Timisoara.

Zona in care se afld proprietatea este 0 zon& cu un mix de wtilizéri posibile
legal; dezvoltarea actuald a zonel, constructile noi, precum si cele aflate in
constructie sunt in conformitate cu aceasta destinatie.

Restrictiile zonei se refera la cele impuse de Planul Urbanistic General in
contextul Tn care zona este cotata ca fiind o zona preponderent rezidentiala dar si
comerciald sau de prestéri servicii (exclus cele cu caracter industrial).

Nu au fost identificate servituti sau restrictii de dezvoltare care s& aibd vre-
un efect in prezent sau In viitorul apropiat asupra ulilitatii si valorii proprietétii.

Terenul este plan, are forma poligonaid, in suprafata totald de 7.447 mp, are
orientare vestica si acces direct de ia str. Mucius Scaevola. Nu existd impadimente
de natura a-i afecta functionalitatea.

Utilitatile de care beneficiazé terenul data evaludrii sunt. energie electrica,
apd, canalizare, gaz, cablu si telefonie.

Accesul din str. Mucius Scagvola se face pietonal sau auto.

> Aspecte legate de piata imobiliard a imobilelor evaluate in
raportul supus verificarii

Fiata imobiliara.

Tinédnd cont de caracteristicile proprietétilor si de estimdrile privind cea mai
bund utilizare, piata se defineste ca piata terenurilor, a proprietatilor industriale si a
proprietatilor rezidentiale, piatd a carei localizare geograficd este municipiul Arad.

Oferta competitiva

Analiza ofertei a avut In vedere terenuri similare ca si amplasament, zona
centrald a municipiului, apropierea de artere principale de circulatie, accesul direct
la proprietadi, reglementari urbanistice, regim de indltime, grad de ocupare.
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5.1.3

5.1.4

Prefurile de ofertd pe piata imobiliard pentru acest tip de propristate se
gasesc Intr-un interval foarte larg Incepénd de la 90 euro/mp la 150 euro/mp, In
functie de dotari si caracteristici.

Oferta este in stagnare din cauza conjuncturii economice.

Analiza cererii

Proprietatea evaluatd consta intr-o parceld de teren plan cu o suprafaia
mare, amplasatd n zona centrald a municipiului, Tntr-o zond reglementatd
urbanistic ca find mixtd - beneficind de un mix de utilizdri permisibile legal.
Cererea peniru astfel de terenuri vine de obicei din partea dezvoltatorilor imobiliari
datorita caracteristicilor demografice manifestate In zond, populatie cu densitate
mare.

Tindnd cont de amplasamentul central, de gradul mare de ocupare a
terenurilor din zond, de utilizérile permisibile legal, se estimeazé o crestere usocara
a cererii pentru astfel de imobile generata si de relansarea usoara a creditérii dar si
a vanzarilor proprietéiii not achizitionate direct de la dezvoltatori,

Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, faté de uitimii ani raporturile
s-au inversat, aceasta devenind o piatd a cumparatorilor incepénd cu uitima parte &
anului 2008, Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpérdtorului s-a
realizat in contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta, context de
crizé coroborat cu sciderea numérulul de franzactii pe segmentul imobiliar.

Analiza datelor

Cea mai bund utilizare
Cea mai bund utllizare a terenului considerat liber este cea destinatd constructiel
unor spati rezidentiale.

Abordirile evaluarii
Abordarea utilizatd pentru estimarea valorii de piatd a proprietalii imobiliare
este abordarea prin piats;

Concluziile evaluatorului
Pentru proprietatea imobifiard care face obiectul prezentei evaluari s-au
obtinut urméatoarele rezultate:
= Abordarea prin piatd: 88 euro/mp, 655.336 euro, 2.940.099 lei
La pagina 30 a raportului de evaluare, se precizeazd cd s-a recurs la

aplicarea metodei comparatilor de piatd, deoarece au putut fi identificate
comparabile relevante si similare oferite pe piatd spre vanzare la data evaluarii.

5.2,

ANALIZA DATELOR

Angliza datelor porneste de la informatiile sintetizate In capitolul anterior si

presupune exprimarea opiniei verificatorului privind coerenta si consistenta acestora.

Justificarea neconformitdtilor s-a realizat tinénd cont de Standardele de Evaluare

ANEVAR 2015, precum $i de prevederils legale aplicabile fa data evaluérii.

in acest capitol sunt prezentate si justificate, atdt neconformitatile identificate in

cadrul raportului de evaluare subiect, cét si pértile bune ale acestuia.
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Neconformitaiile identificate au fost impartite In doud categorii;
e Neconformitdli minore (Nm) care nu au avut efect direct asupra rezuliatelor
evaluarii;
« Neconformitali majore (NM) care au influentat rezultatele evaludrii.

Utilizarea de termeni neconformi (Nm):

La pagina 12 a raportului de evaluare punctul 2.5. este utilizatd expresia "data
estimérii valorii” care nu se regéseste In Standardele de Evaluare ANEVAR 2015,
Justificarea neconformitafii

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, SEV 103 Raportare, pagina 31,
arl. b, litera (), termenul corect este ,data evaludrii”,

La pagina 24 a raportului de evaluare este mentionatd ca metodd de evaluare
abordarea prin piatd. Intr-adevér abordarea folositd este abordarea prin piatd, insa
conform standardelor de evaluare ANEVAR 2015, metoda ulilizatd penfru
estimarea valorii de piatd este comparatia directa.

Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, GEV 830 Evaluarea bunurilor
imobile, pagina 114, art. 75 " Meifodele de evaluare a ferenului liber sunt
urmatcarele: comparatia  directd, extractia, alocarea, mestoda rezidual,
capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.”

La capitolul 4 Analiza datelor si concluziile, paginile 28 si 29 atét In grila Analizet pe
perechi de date esite utilizat termenul de “corectfe”, notiune care In Standardele de
cvaluare ANEVAR 2015 este denumita “ajusiare”.

Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile, pagina110, art.48 ,In abordarea prin piatd, se analizeazi asemandrile si
diferentele intre caracteristicile proprietafilor comparabile si cele ale proprietatii
subiect gi se fac ajustérile necesare In funciie de elementele de comparalie.”

Considerente privind analiza celei mai bune utilizéri (Nm)

La paginile 22 si 23 ale raporiului de evaluare sunt prezentate la modu! general
sursele de informatii privind estimarea prefurilor de vénzare a proprietdtilor
rezidentiale noei, preturile unitare de Inchiriere si gradele de ocupare pentru spatiile
comerciale.

Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile, pagina 112, paragraful 64.  Informatiile si indicatorii  estimati folosifi in
aplicarea abordarli prin venit (de exemplu: chiria de piatd, rata de neocupare,
cheltuielile aferente proprietarului, rata de capitalizare/actualizare efc.) trebuie s& fie
argumentate in raporiul de evaluare. Argumentarea trebuie s& contind cel putin
sursele de informatil folosite, modul de verificare al acestora si modul de calcul
dupé caz.”
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in urma discutiilor purtate cu autorul raportului de evaluare, d-na Beatrice lunona
Puican - evaluator autorizat ANEVAR, toale cele de mai sus au fost argumentats,
dénsa punand la dispozifia evaluatoruiui verificator, cu promptitudine, toate dovezile
necesare pentru utilizarea celor mai sus mentionate. Peniru acest moliv,
neconformitétile au fost clasificate ca fiind minore.

La pagina 22 a raportului de evaluare, in grila de calcul pentru estimarea celei mai
bune ulilizér a terenului fiber, se aplicd costului constructiei si cosiului de
amenajare a terenului un coeficieni de 5% reprezentand cheltuielile indirecte.
Tinand cont de faptul ¢ estimarea costului a fost realizatd pe baza Catalogului
IROVAL- Costuri de reconstructie — costuri de finlocuire, Cladiri rezidentiale,
IROVAL Bucuresti, 2009, costurile de catalog contin deja cheltuielile indirecte.
Justificarea neconformitatii:

Conform Catalogului IROVAL- Costuri de reconstructie — costuri de nlocuire,
Cladiri rezidentiale, IROVAL Bucuresti, 2008, pagina 10, “‘in tabelele de
centralizatoare sunt prezentate costurile directe, defalcate pe material, manopera,
transport si chirie utilaje, apoi recapitulatia de deviz, iar in final cheituielile indirecte
(profectare, organizare de santier, autorizatie de construire, faxa pentru
bransamente, taxa iISCC, DDP, etc.)”. Tindnd cont de faptul c& prin omiterea
acestui cost, pretul terenului creste, rezultatul analizei celei mai bune utilizari nu se
modificd. In aceste conditii, neconformitatea nu a avut efect asupra rezultatului
evaludrii, motiv pentru care a fost clasificatd ca fiind neconformitate minora.

La pagina 23 g raportului de evaluare, pentru estimarea valorii capitalizate a
oropristatii tip teren intravilan cu spatiu comercial, nu sunt deduse cheltuielile de
exploatare aferente proprietatii.

Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile, pagina 112, paragraful 83. ,Pentru estimarea venitului net de exploatare,
evaluatorul trebuie sd scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare
aferente proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind
cheltuieli nerecuperabile.” Prin scdderea cheltuielilor de exploatare aferente
proprietdtii valoarea de piatd a proprietafii scade, sczénd implicit si  valoarea
reziduald a terenului, rezultatul analizei celei mai bune utilizéri nesuferind
modificiri. In aceste conditii, neconformitatea nu a avut efect asupra rezultatului
evaludril, motiv pentru care a fost clasificaté ca fiind neconformitate minora.

Considerente privind aplicarea abordarii prin piata (Nmj)

La pagina 26 a raportului de evaluare in tabelul de estimarea a valorii de piata, la
comparabita C s-a fAcut o ajustare de -8%, ajustare care nu este argumentata,
Justificarea neconformitatii:

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile, pagina 111, paragraful 51. ,Toate sjustérile aplicate prefurilor proprietatilor
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comparabile frebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisa utilizarea
niciunei ajustar fara prezentarea modului de estimare a acesteia.”

in urma discutiilor purtate cu autorul raportuiui de evaluare, d-na Beatrice lunona
Puican - evaluator autorizat ANEVAR, ajustarea a fost argumentatd cu
promptitudine. Penfru acest moflv, neconformitdtile au fost clasificate ca find
minore.

Denumiri eronate (Nm)

> La pagina 25 a raportuiui de evaluare la descrierea comparabilei B, adresa este
eronat mentionatd ca filnd str. Clujuluil, aceasta gasindu-se pe str. Oltuz, dupa cum
se poate vedea si pe planul de amplasament al imobilului Ia pagina 5 a anexelor.

> lLa pagina 18 a raportului de evaluare este definitd piata specificd a proprietatiior
industriale, desi pe tot parcursul raportului de evaluare se face referire la piata
proprietatilor comerciale.
Justificarea neconformitatiior:
Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2015, SEV 103 Raporiare, pagina 29,
paragraful 1. ,Un raport nu trebuie sa fie ambiguu sau sa inducé In eroare si va
permite cititoruiui indreptdfit o intelegere clara a evaluarii sau a altor servicii
furnizate.”
in urma discutiifor purtate cu autorul raportului de evaluare, d-na Beatrice lunona
Puican - evaluator autorizat ANEVAR, mentionarea gresitd a celor doud elemente a
fost o ercare de redactare. Tindnd cont de faptul ¢c& acest aspect nu are efect
asupra valorii de piafd estimate, neconformitdfile au fost clgsificate ca fiind minore.

Considerente privind abordarile evaludrii (Nm)

» La pagina 24 a raporfului de evaluare este meniionata utilizarea abordarii prin
piatd, fara a fi argumentata neutilizarea celorlalte abordari.
Justificarea neconformitatii:
Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2014, GME- 830 Evaluarea bunurilor
imobile, pagina 117, paragraful 97. ,{...) In anumite situatii se poate ca una sau
doud abordari s& nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul avand obligatia
profesionald de a prezenta in cadrul raporiului de evaluare argumentele si
rationamentale care au siat la baza neaplicarii acesiora.”
in urma discutiilor purtate cu autorul raportului de evaiuare, d-na Beatrice lunona
Puican - evaluator autorizat ANEVAR, mi-au fost expuse argumentele neutilizarii
celorialie abordar. Pentru acest motiv, neconformitdtile au fost clasificate ca fiind
minore.

In urma analizarii raportului de evaluare nu am identificat neconformitdfi care s&
influenteze rezultatul evaluari, motiv peniru care verificatorul ¢lasificd raportul de evaluare
ca fiind satisfdcdfor.
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Vi. CONCLUZHILE VERIFICARI

6.1. Concluziile verificarii raportului de evaluare intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR EP, ing. ec. Florin Marius Turcag

in ceea ce priveste raportul de evaluare Tntocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR EPI ing. ec. Florin Marius Turcas, In cadrul procesului de verificare au fost
identificate atat aspect pozitive ¢at si aspeacte negalive.

Un aspect pozitiv ar fi acela cd In estimarea valorii de piaid a imobilului supus
evaludrii a fost ufilizatd abordarea prin piatd, abordare recunoscutd de Standardele de
Fvaluare ANEVAR 2015. Un alt aspect poziliv este modalitatea de prezentare a
informatiilor care usureazd parcurgerea raporfului de evaluare supus verificarii. De
asemenea este de apreciat efortul depus pentru prezentarea generald a pietel imobiliare.

Aspectele negative constau in neconformitdiile minore si majore identificate in
continutul raportuiui de evaluare supus verificarii.

Din categoria neconformitatilor minore, adicd a celor care nu au avut efect direct
asupra rezultatelor evalurii fac parte urméatoarele: utilizarea de termeni neconformi, exces
de tecrie a evaludrii si lipsa analizel pietel specifice a proprietatii imobiliare evaluate.

Neconformitatea majord, adicd cea care a influentat in mod direct rezultatui
evaludrii, este aplicarea defectuoasé a abordarii prin piata.

Tindnd cont de neconformitatile identificate Tn cadrul raportului de evaluare supus
verificarii, chiar dacad rezultatul evaludrii se regéseste Intr-un interval rezonabil, apreciez
ca lipsitd de credibilitate valoarea de piad estimatd intrucat aceasta nu este suficient
sustinutd de rationamentul evaluatorulul.

Consider c& aceste elemente, care se referd la neconformitati ce au influentat
concluzia privind valoarea, justificd neincrederea evaluatorului verificator in rezultatul
evaludrii, motiv pentru care raportul de evaluare a fost clasificat ca fiind nesatistacator.

6.2. Concluziile verificarii raportului de evaluare intocmit de SC
TRANSILVANIEN CONTACTS SRl Arad, prin evaluator autorizat
ANEVAR EPI, ec. Beatrice lunona Puican

in urma verificarii raporiuiui de evaluare intoemit de SC TRANSILVANIEN
CONTACTS SRL Arad, prin evaluator autorizat ANEVAR EPI, ec. Beatrice lunona Puican,
au fost identificate aspecte pozitive si negative.

Aspectele pozitive constau in: prezentarea informatiilor din raportul de evaluare
intr-0 manierd care usureazd parcurgerea acestuia, expunerea clard si coerentd a
informatiitor din raportul de evaluare, justificarea informatiilor utilizate, utilizarea corecta a
abordari prin piata.

Neconformitétile identificate n cadrul raportului de evaluare au fost Tncadrate in
categoria celor minore, datorita faptului cd acestea nu au influentat rezulatul evaluarii
Acestea constau T ufifizarea de fermeni neconformi, lipsa argumentérii anumitor
elemente din grile de calcul, dest acestea au existat, erori de calcul care nu au avut efect
asupra valorii estimate.

in urma discutiilor purtate cu autorul raportului de evaluare, toate suspiciunile
asupra anumitor aspecte din raportul de evaluare au fost iniaturate datoritd promptitudinii
rspunsurilor la intrebarile evaluatorului verificator st argumentelor solide aduse, aspect
care a dus la cresterea increderii evaluatorulut verificator in informatiile prezentate.
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In urma analizarii raportului de evaluare nu am identificat neconformitall care s&
influenteze rezultatul evaludrii, motiv pentru care verificatorul clasificd raporiul de evaluare
ca fiind satisfacator.

8.3. Opinia evaluatorului verificator privind valoarea de piata

In urma verificarii raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR
EPI, ec. Beatrice lunona Puican, avand data evaludrii 17.05.20186, acesta nu prezintd
neconformitati majore, adica neconformitati de natura sa influenieze rezuitatul evaludrii.

Din acest motiv, opinia evaluatorului verificator privind valoarea de piatd a
proprietatii imobiliare are la bazd informatiile continute de raporiul de evaluare mentionat
in paragraful anterior, fapt redat si in ipotezele specifice al prezentului raport de verificare.

Avénd In vedere faptul ¢ de la data evaludrii raporiuiui de evaluare intocmit de
eC. Beatrice lunona Puican panéd la data verificdrii nu au fost identificate modificari
semnificative In conditile de piatd, nu a fost nevoie de un supliment la raportul de
evaluare deja intfocmit de evaluator autorizat Beatrice lunona Puican.

Diferenta de valoare exprimaté in lei este datd de diferenta de curs valutar. La data
verificarii, 27.06.2016, conform cursului de schimb publicat de BNR, 1 euro = 4,5152 lei.

Drept urmare, apreciez cé la data de verificarii, 27.06.2016, valoarea de piatd a
terenului intravilan amplasat Tn municipiul Arad, strada Mucius Scaevola nr.11, esie:

655.336 euro, echivalentul a 2.958.973 lei
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$.C. RECONS S5.A. ARAD
Bedul Tulin Maniu or. FN
NR. Rep.Com.: JO291/1996
CUL : RO~ 8189348
Tel Q287/281378/2813806 , Fax: 0257/281458
email : reconsarad@yabov.com

Nr, 1682/18.05.2016 | PRIM Ag‘?jﬁ&w ::Z
1 Ly -
18 m 0t
Ciatre,
PRIMARIA MUNICIPTULUI ARAD
Directia Comunicare

Referitor la adresa dvs. Nr. 29679 din 28.04.2016 nregistratt la S.C. RECONS

S.A. cu nr. 1414/28.04.2016 aliturat v3 inaintim Raportul de evaluare privind ferenul

proprietatea societdtil din Municipiul Arad, str. Mucins Scaevola nr. 11, judetul Arad,

- raport reficut la data de 18.05.2016 si Hotlirfirea Adundrii Genersle a Ac;:mnanlor nr. 5
din 18 mai 2016, ambele in original.

Director general, e
ing. Puha Nicolai S s




TRANSILY ANIEN
CONTACTS

Proces verbal de predare - primire

incheilat astazi, 18.05.2016, intre:

Transilvanien Contacts 8.R.L. cu sediul in Arad, B-dul St. A. Doinas, Nr 1-3, BL. B/A, Ap
17, inregistrata la Registry Comertului sub nr. J02/307/2005, CUL 17240881, reprezentata
de d-na Beatrice PUICAN, numit in continuare PRESTATOR

Si:

Recons S.A. cu sediul in Arad, B-dul fuliu Maniu, FN, inregistrata la Registru Comertului
sub nr. J02/91/1996, CUI RO 8189348, reprezentata de d-nul Nicolai PUHA, numit in

continuare BENEFICIAR

Prestatorul a predat beneficiarului cate 2 exemplare din Raportul de evaluare comandat si

intocmit.

Am primit

S.C.Recons S5.A.

Am predat

S.C. Transilvanien Contacts S.R.L.
-
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S.C RECONS 8.A. Avad

Arad, Calea Tuliu Maniu, F.N., jnd. Arad
J02/91/1996; CUIRO - 8189343,

Adunarea Generalil Extraordinard a Actionarilor

) BOTARAREA
ADUNARI GENERALE 4 ACTIONARILOR
fus S din 18 maj 281g :

Avand in veders:

- dispozitiile art. 111 din Legea nr. 31/1690 - Legea-societitilor comerciale,
republicatd, cu modifictivile si completirile ulierioare;

- prevederile avt. 14 din Actul constitutiv al 8.C, RECONS S.A.;

- raportul de evaluare a terenului i suprafaif de 7.447 myp. situat in Arad, strada
Micius Scagvola nr. 11; Intocmit de 8.C. TRANSILVANMIEN CONTACTS S.R.L,
lnregistrat la 8.C, RECONS S.A cunr. 1679 din 18 mai 2016. T

- faptul ci Municipiul Arad are calitate de actionar upic a! 8.C. RECONS S.A.,
detingnd un numir de 168.454 actiuni nominative, a cite 3,45 lei fecare, reprezentind
100% din capitalul social, cu o valoare de 521.166,30 lei ;

Adunarea Generald Extraordinard 2 Actionariior S.C. RECONS S.A.
Arad, infrunitd n sedintd la data de 28 decembrie 2013, Ia sediut societitii, in temeiul
art. 111 din Legea nr. 31/1990 - Legea societifilor comerciale, republicatd, cu
modificdrile §i completirile ulterioare si al art. 14 din Actul constitutiv 4] 8.C. RECONS
S.A., adoptd prezenta '

HOTARARYE.

Art ¥ Se aprobi raportul de evaluare a terenului intravilan in suprafats de 7.447
mp. amplasat W Arad, sivada Mucius Sesevels ne ] 1, fmtocmit de S8.C.
TRANSILVANIEN CONTACTS 8.R.L., raport nregistat la S.C. RECONS S.A cu or.
1679 din 18 mai 2018,

Art. 2 Se aproba trecerea cu platd a terenuhui o suprafaid de 7.447 mp. situat fn
Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, din patrimonial $.C. RECOINS 8.4., in domeniul
public al Municipiul Arad la valoarea de 2.940,099 lef, stabilit prin Raportul de evaluare,

Art. 3 Se mandateazd dl. Mihuta Tristan Cheorghe, in calitate de membru al
Adumarii Generale 5 Actionarilor, si semneze prezenta hotirire. ‘

Art. 4 Prezenta Hotlirdire so va publica pe site-ul societstii §i se va comumica cu:
-Priméria Municipinlul Arad — Serviciul Socieiifi Comerciale, Monitorizarea

Serviciilor de Utilitati Publice;
- Servicile si compartimentele interesate.

REPREZENTANT A.G.E.A., AR
. . Y Lo
Mikuta Tristan GHeorghe 70 Ko
’ 7 A3 se G
% [FRECONS T
‘:\'2 3.4 :J,";'.
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RAPORT DE EVALUARE NFE. 8205
Active Imobllizaie - faven infravilan — ampiasat Iy municioiul Arsd
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Teren intravilan

amplasat in
municipind Arad, strads Mucius Scasvela,
ay. 11, judetul Arad

EVALUATOR

SCTRAMSILVANIEN CONTACTS SRL Arad

SU2/307/2G05
CUT 17240881

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
Antorizatia ny, §414

Datele si informuagiile din roport sunt confidentiale. Pablicorea for trebuie s aibi apiobarea scrisd a anforuhil.
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Latre 5.C, Recons S.A.
In atentia dommnului Nicolai Puha

Alaturat va transmit raportul de evaluare al proprietifii imobiliare de tip
teren intravilan, situat Tn Arad, str. Mucius Scaevola, nr. 11; am verificat
situatia proprietatii imobiliare de tip teren intravilan in contextul conditiilor de
piatd la data evaluarii, conform documentelor care mi-au fost puse la
dispozitie, a informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale precum s1 a
studiului de piatd efectuat.

Obiectul evaludrii 1} constituie determinarea valorii de piatd a proprietati
imobiliare ~ teren intravilan — subiect pe baza datelor accesibile, in vederea

stabilirii pretului de piatd peniru tranzactionare.

Utilizatoril raportului sunt: clientul g1 beneficiarul 8.C. Recons S.A.
Arad.

Data efectufirii evaluarii: 17.05.2016

Perioada inspectiei ce sté la baza evaludrii: luna mai 2016, ultima daté a
inspectiel fiind 16.05.2016. Inspectia proprietéiii s-a efectuat personal de cétre
mine, semnatara prezentului raport.

Prezenta scrisoare este Insofita de un raport de evaluare complet.

Certific faptul ¢& nu am nici un inferes prezent sau de perspectivd in
legiturd cu proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare.

E : VoL e R PR T , : B ?

Peo ‘ (R B R

Valoarea de piatd a propriefitii evaluate este sublectivd, esfe o
predictie, © opinie asupra acestei valori exprimati im baza pregatiril,
instruirii si experientei evalnatoruluisi se bazeaza exclusiv pe informatil de
piatl.

Raportul este intocmit In conformitate cu cerintele Standardelor de
Evaluare ANEVAR, edifia 2015.

Arad, Fc. Beatrice lunona Puican
17.05.2016 Evaluafor autorizat, legitimatia nr. 153592
-~ o o . . .o

o F
P . . o 4 : [ T row P
Datele gi informayiife din raport sunt confidentile. Publicored JoF irelmie 53 aibd aproburea serisd a awirulid,




HAPORT DE BEVALUARE NR, 500/
Sotive imobilfzade - teren fnirayilan — amplaget B sundcfoiu] Avad

CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.2Certificarea evaluatorului

CAPITOLUL 11 TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Ipoteze si ipoteze speciale

2.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaludirii; instructiunile evaluirii
2.3 Drepturile de proprietate evaluate

2.4 Tipul valorii estimate

2.5 Data estimérii valorii

2.6 Moneda raportului si modalitati de plata
2.7 Inspectia proprietitii

2.8 Riscul evaludrii

2.9 Sursele de informatii utilizate

2.16 Clauza de nepublicare

2.11 Declaratia de conformitate

CAPITOLUL 11T PREZENTAREA DATELOR

3.1.Xdentificarea proprietiitii,descriere juridici
3.2.1dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
3.3. Date despre aria de piati, oras, vecindtiti §1 amplasare

3.3.1 Dezvoltarea economica a zonei

3.3.2 Descrierea zonei

3.3.3 Descrierea amplasamentulud

3.3.4 Date privind impozitele si taxele

3.3.5 Istoric incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile prezente
3.4. Analiza pietei

3.4.1 Analiza cererii

3.4.2 Analiza ofertei

3.4.3 Echilbrul pietei
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CAPITOLUL IV ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZILE

4.1 Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber
4,2 Cea mai buna utilizare a proprietitii consideratfi construitd
4.3 Modul de obtinere a valorii pentru teren

o Abordarea prin metoda comparaiiitor de piata

RECONCILIEREA VALORILOR $iI CONCLUZI PRIVIND
EVALUAREA

ANEXE

Datele 5i informapile din raport sunt confidenticle. Publivoreq lor trebude s athd aprobarea surfed @ autorubd.



RAFPORT DE EVALUARE MR, 380/
Acfive Imnbilizaie - eren Infravilan - amplasal In spuriciniul Arad

CAPITOLULI

Introducere

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Pentru estimarea valorii de piatd a activului imobilizat— amplasat pe str.
Mucius Scaevola — compus din elemente de naturd imobiliard — teren
intravilan— aflat In patrimoniul S.C. Recons S.A., s-a pornit de la misiunea de
evaluare indicatd de cétre client. Suprafata totald a terenului care face obiectul
evaludrit este de 7.447 mp. Parcela este formati dintr-un singur lot, are form#
poligonali, orientare vestick, are front stradal mare de 36,89 ml si acces direct
pe strada Mucius Scaevola.

Cea mai bund utilizare a terenului este considerati ca teren liber in
vederea construirii unor spatii rezidentiale,

La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si al
chmatulul economic actual, corespunzitor datei la care se considerd valabile
ipotezele luate In considerare si valorile estimate de evaluator.

Perioada inspectiei ce st la baza evaludrii este: - luna mai 2016, ultima
inspectie fiind ficutd In data de 16.05.2016. Inspectia proprietitii s-a efectuat
personal de citre evaluator.

Moneda raportului de evaluare este moneda nationald-leul si moneda
europeani euro.

In scopul atingerii obiectivului propus s-an luat in considerare prevederile
Standardelor de Evaluare ANEVAR, activitatea de evaluare fiind adaptati la
specificul activului din componenta patrimoniului evaluat al S.C. Recons S.A.,
avind In vedere §i caracteristicile speciale ale societatii in prezent (societatea
comerciald a vAndut constructiile edificate pe teren); toate analizele si estimarile
au fost efectnate In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia
2015, cu legislatia actuali si cu starea si perspectivele obiectivului

Pentru estimarea valoril de piati a proprietdtii imobiliare pe baza
informatiilor de piatd disponibile, s-a comparat proprietatea analizati cu
proprietafi similare care sunt oferite pentru vinzare. Baza de evaluare pentru
objinerea valorii de piat# a fost abordarea prin piati.

Tindind cont de specificul misiunii de evaluare, in cadrul prezentului
raport de evaluare au fost luate in considerare prevederi ale Standardelor de
Evaluare ANEVAR, edifia 2015:

o SEV 100 Cadrul General: “Valoarea de piatieste suma estimaid pentru
care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un cumparator
hotdrdt gi un vdnzdior hotdrdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
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marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtind de
cauzd, prudent §i fird constrdngere.”

o SEV230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare “Drepiul asupra urei
proprietdti imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, folosi si
dispune de teren §i constructii. Existd trei tipuri de bazd ale dreptului
asupra proprietdtil imobiliare:

v Dreptul absolut asupra oricdrei suprafete de teren. Titularul acesitui
drept arve un drept absolut de a poseda si a dispune de feren i de orice
cladiri existente pe acesta, in mod perpetuy, supus doar unor drepturi
subordonate si unor ingradiri stabilite prin lege;

v Un drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de folosingd
a unei suprafete de teren sau clidiri, pentru o anumitd perioadd, de
exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;

v Un drept de folosingd a terenului sau clédivilor, fird un drept exclusiy de
folosinta, de exemplu dreptul de trecere pe teren sau de a-l folosi numai
pentru o anumitd activitate.

v (..) valoarea se ataseczd mai degraba dreptului asupra proprietdfii
imohiliare, decdt fizic, tevenului si clddirilor.”

Raportul a fost efectuat Tn conformitate cu legislatia in vigoare,

Valoarea estimati pentru teren a fost stabilita pe baza standarcelor si
metodologiei de lucru recomandate de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia si standardele Comitetului International de Standarde in
Evaluare (IVSC}).

Datele si informatiile din raport s eonfidengiale. Publicarea lov trelide sd aibd aprobared serisd o autoridui,



FAPQRY DIE EVALLIARE §R, 5904
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1.2.Certificaresa evalnatorului

Evaluarea a fost efectuatd de catre Hc. Beatrice Iunona Puican, expert
evaluator membru titular ANEVAR, 1n colaborare cu clientul. Prin prezentul
raport de evaluare s-a estimat valoarea de piad a activului imobilizat aflat in
patrimoniul 5.C. Recons S.A, elemente imobiliare compuse din teren intravilan.

Certific dupi eunostinga si pirerea mea ci;

e Sunt persoanid fizicd cu experientd semnificativi In domeniu,
competenti In evaluarea proprietifilor imobiliare si a intreprinderilor, care
cunosc, inteleg i pot pune In aplicare in mod corect toate metodele si tehnicile
recunoscute care sunt necesare pentru efectuarea unel evalufiri credibile in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, sunt membru titular
ANEVAR, asociafie nafionald profesionald de evaluare recunoscuts ca fiind de
utilitate public#, am Indeplinit programul de pregitire profesionald continui si
am califatea de evaluator independent;

e Toti factorii care afecteaza valoarea au fost luati In considerare;

o Dupd cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevirate
si bazate pe fapte reale, fiind verificate in limita posibilititilor;

e Raportul este supus doar acelor ipoteze gi ipoteze speciale prezentate
n raport.

e Realizarea raportului si remunerarea nu depind de suma raportats;

e Analizele, opiniile gi concluziile raportate care se limiteazi doar la
ipotezele prezentate, reprezintd analizele, opiniile si concluziile profesionale si
impartiale ale evaluatorului in conformitate cu Codul Deontologic; detin
cunostiniele si experienfa necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestel lucriri neprimind asistentd profesionald semnificativd din partea altei
persoane

e Nu existd niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care
constituie obiectul acestui raport §i niciun interes personal legat de pirtile
implicate; nu existd nicio pirtinire legatd de proprietatea care face obiectul
evalulrii;

e Subsemnata am inspectat personal activul imobilizat ~ teren intravilan
~—in cauzd in luna mai 2016

e Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de
piatd a activelor imobilizate descrise, 1a data de 17.05.2016 este

[Valoarea terenului In suprafotd de 7.447 mp este 2.940.099 I8, respeciiv 655.336 sury

Arad Ec. Beatrice Junona Puican

17.05.2016 Evah%/ﬁ’ufrori

Datele si informatiite din vaport sunt confidenticle. Pyﬁﬁ/




CAPITOLUL I

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Ipoteze si ipoteze speciale

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze generale,
inclusiv a celor care pot sé apard in rapori:

O

Evaluatorul mu 15l asuma nici o rispundere pentru descrierea juridicad pusa
la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de
proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil,
dacé nu se specifica altfel.

Identificarea suprafetei terenului subiect si a limitelor acestuia s-a fAcut
pe baza documentelor avute la dipozitie si a informatiilor solicitantului,
orice diferentd majord fatd de situatia reald va invalida raportul si
concluziile acestuia

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF pentru informare cu or.
313153

Proprietatea este evaluatd fird ipoteci sau datorii, dacd nu se specificd
altfel.

Se presupune ci@ proprietatea este definuti cu responsabilitate si cd se
aplicd un management competent al acesteia.

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu
ii se acordd garaniie pentru acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Planurile de amplasare
si materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe
cititor s vizualizeze proprictatea.

Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neevidente ale proprietatii,
ale subsolulul san ale structurilor sale, carea ar face ca proprietatea sa
valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asumd nici o raspundere pentru
astfel de condifii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor.

Se presupune ci proprietatea este in deplind conformitate cu toate legile
si reglementarile de mediu locale, regionale sau nafionale in vigoare,
exceptind cazul in care lipsa de conformitate este declaratd, descrisa si
analizatd in raportu! de evaluare.

Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor gi
restrictiilor de zonare gi utilizare In vigoare, exceptand situatia in care in
raportul de evaluare nu a fost identificatd descrisé si consideratd o non
conformitate.

Dettede vi hnformaiile din rapert sunt confidenriale. Publivarea lor trebuiz 36 oibé aproburea serisd o auforalil.
. § £ ; f:
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o Se presupune ci au fost sau pot fi obfinute sau reinoite toate autorizatiile,
licentele, certificatele de ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de
institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care
se bazeazi estimarea valorii.

o Se presupune ¢i folosirea terenului se realizeazd In limita proprietétii
descrise si cd nu existd Incéledri sau violirl ale altor proprietiti, daci nu
se mentioneazi altfel.

o Daca nu se mentioneazi altfel, existenta unor materiale periculoase, care
pot si fie prezente sau nu pe proprietate, nu a fost observatid de citre
evaluator. Evaluatorul nu are cunostingi de existenta unor astfel de
materiale pe proprietate. Evaluatorul, cu toate acestea, nu este calificat s&
detecteze astfel de substante. Prezen{a unor substante precum azbestul,
spuma izolatoare uree-formaldehidicE sau alte materiale poate afecta
valoarea proprietiiii. Valoarea estimatf este bazatd pe ipoteza ci pe
proprietate nu exista astfel de materiale care pot cauza diminuiri ale
valorii. Nu se asumd nici o rdspundere pentru astfel de conditii sau pentru
expertize sau cunostinte de specialitate necesare descoperirii lor. Clientul
este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, dacd doregte.

o Orice alocare a valorii totale estimate pe componente este valabili numai
in cazul utiliz&il prezentate In acest raport, valorile separate alocate nu
neputdnd pot fi folosite In legiturd cu o altd evaluare deoarece devin
invalide.

o Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd drept de publicare.

o Ewvaluatorul, prin natura evaludrii, nu va fi solicitat si ofere consultanti
ulterioard sau s depund mérturie in instantd In legiturd cu proprietatea in
chestiune, decét dacd au fost facute initial aranjamente in scris In aceasta
privinta.

o Nici una din p#rtile raportului (in special concluziile privind valoarea,
identitatea evaluatorului sau firma la care lucreazd acesta) nu vor fi

e difuzate in public prin reclamd, relatii publice, stiri, agentii de véAnzare

sau alte cli mediatice, fard acordul scris si aprobarea prealabild a
evaluatorului.

o Orice estimiri ale valorii confinute in raport se aplicd intregii proprietiti
si orice Tmpdriire sau divizare a totalului in valoare fractionati va invalida
valoarea estimati dacd acestea nu au fost stabilite in raport.

o In pregéitirea evaludrii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii
preliminare avute la dispozijie; prin wrmare, analiza este supusi unei
revizuiri cdnd planurile si specificatiile finale sunt disponibile.

o Au fost furnizate descrieri juridice si cadastru, asfel Incit evaluatorul nu
a folosit hir{i consolidate (sau alte surse specificate) pentru a stabili
dimensiunile fizice si mirimea proprietatii. Daci o misuritoare atestd ci
aceastd informatie nu este valids, ea va trebui ajustata.




O

Previziunile, proiectiile sau estimérile continute In raport se bazeaza pe
conditiile curente de pe piath, pe factorii cereril si ofertel anticipate pe
termen scurt si pe 6 economie stabild n timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbérii conditiilor viitoare.

o Acest raport trebuie considerat o analizd limitatd, in care evaluatorul a
realizat toate cerinfele stabilite pentru o evaluare de catre Standardele de
Evaluare ANEVAR, editia 2015.

o Valorile estimate nu contin TVA

o Prezentul raport de evaluare nu va fi folosit decét pentru cunoasterea de
catre beneficiari a valorii de piati a proprietatii si nu va putea fi folosit in
alte scopuri, cum ar 1i relatiile cu béncile sau cu oricare tert.

o Evaluatorul nu Isi asumi rispunderea fati de utilizatorii nementionati

sau fatd de orice altd utilizare care nu a fost avutd in vedere.

2.2 Obiectul, scopul evaluirii si utilizarea evaludrii; instructiunile evalnarii

Obiectul evaludrii 1l constituie activul imobilizat, componente imobiliare
constituite din ~ teren intravilan, amplasat pe str. Mucius Scaevola nr.11 — al
S.C. Recons S.A. situat In zona centrald a municipiului Arad, pe care
suntedificate constructii, care au fost vandute de cétre societate.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piaid a
activului imobilizat de tipul ieren intravilan, asa cum este definit in Standardele
de Evaluare ANEVAR, editia 2015, in vederea tranzactionrit.

Raportul, respectiv opinia evaluatorului privind valoarea de piatd, va fi
utilizat de catre beneficiar. Utilizatorii raportului sunt clientul si beneficiarul
acestuia S.C. Recons S.A. Arad.

Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati imobiliare.

Avand in vedere Regulamentele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia §i Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma rispunderea decat fatd de client si destinatarul lucririi.

2.3 Drepturile de propriefate evaluate

Drepturile de proprietate evaluate se referd la terenul intravilan,
proprietate a §.C. Recons S.A. in suprafati de 7.447 mp situat in zona centrala a
municipiului Arad.

Proprietatea este compusd din teren intravilan cu destinatia de curti
constructii, pe care sunt edificate constructii, inscrisd in CF pentru informare:
nr. 313153Arad :

Datele 51 informatiile dire ruport sunt confidengicle. Publivarea lor trebuie 56 aibi aproboved serish a autorultd .
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A. Descrierea imobilului;
Al:
e teren Intravilan, StradaMucius Scaevola, nr.li, top: 1414-1421:1424-
1430/c.2.1.1.1/1/1/1, suprafati 7.447 mp
Al.l:
e constructii, CAD: C1, top: 1414-1421:1424-1430/c.2.1.1.1/1/1/1, cu o
cabind poartd, un corp cladire birouri S+P+E, 10 magazii, 3 soproane
B. Proprietar si acte:
B2:
e 3.C. Recons S.A., Intibulare drept de proprietate, cu titln de atestare
conf. HG. 834/1991, In rangul inchejerii of. nr.6614/1999, dobéndit prin
Lege, cota actuald 1/1

B3:
e Municipiul Arad, CIF 3519925, iatibulare drept de proprietate,
proprietate publicd, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

C. Foaia de sarcini:
¢ Nu existd sarcini

2.4 Tipul valorii estimate

Valoarea este un concept economic ce reflecti optica investitorilor medii
asupra beneficiilor generabile de o anumits proprietate, la data evalufrii.

Valoarea nu este o trisfturd intrinsecd a unei proprietati, ci o reprezentare
asupra utilitd{ii acesteia.

Valoarea estimatd In acest raport este valoarea de piatd, respectiv
valoarea de piafi In ipoteza unui schimb.

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR, respectiv:

o SEV 100 Cadrul General: “Valoarea de piatieste suma estimatd pentru
care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un cumparator
hotdrdt §i un vinzdtor hotdrdt, infr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinti de
cauzd, prudent §i fard constrdngere.”

o SEV23(¢ Drepturi asupra proprietitii imobiliare “Dreptul asupra unei
proprietdti imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, folosi si
dispune de teren §i constructii. Existd trei tipuri de bazd ale dreptului
asupra proprietdtii imobiliare:

v" Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui
drept are un drept absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice

Datele §i informatiife din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebusie sd aibd aprobaren sc%i%‘i? a




clddiri existente pe acesta, n mod perpetu, supus doar unor drepturi
subordonate §i unor ingrddiri stabilite prin lege;

v Un drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de folosingd
a unei suprafefe de teren sau clddivi, pentru o anumitd perioadd, de
exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere:

v Un drept de folosintd a terenului sau cliddivilor, fird un drept exclusiv de
folosintd, de exemplu dreptul de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai
pentrit o anumitl activitate.

v (...) valoarea se atageazd mai degraba dreptului asupra proprieldtii
imobiliare, decdt fizic, terenului si cladirilor.”
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor §i al

climatului economic actual, corespunzitor datei la care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate de evaluator,

2.5 Data estimarii valorii

Fvaluares a fost realizatd In data de 17.05.2016.

2.6 Moneda raportuloi si modalitati de platd

Valoarea estimata reflectf o suma in numerar atat in lei cét $1 in euro.

Modalitatea de plati cea mai probabild este cea a contravalorii obtinut in
moneda europeand euro, la cursul BNR din ziua o care se va face tranzactia,
prin transfer bancar.

Cursul valutar folosit in Jucrare este de 1 euro= 4,4864 lei

2.7 Inspectiz proprietdi

Perioada inspeciiei ce std la baza evalufrii este: - luna mai 2016, ultima
inspectie fiind ficutd in data de 17.05.2016. Inspectia proprietdtii s-a efectuat
personal de cétre evaluator.

Datele gi informatitle din raport sunt confidentiale. Publicarza lor rebuie s¢ aibi aprobarea scris@ a autoruind.

S



RAPORT DE EVALUARE NR. 880/
Astive Imobilizate - feren Intravilan - aynplagat @n municioiul Ared

2.8 Riscnl evaluirii

Previziunile, proieciile sau estimdrile continute in raport se bazeazi pe
condifiile curente de pe piati; in aceastd perioadd conditiile de piatd sunt
caracterizate prin modificiri rapide ale preturilor. Aceste perioade sunt
denumite uzual perioade de dezechilibru care pot da nastere unui flux haotic de
informatii. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbiirii conditiilor
viitoare. Principalul rise al prezentel evaludiri 1l reprezinti num#rul mic al
ofertelor pentru proprietifi comparabile, precum si cvasiinexistenta tranzactiilor
pentru aceeagi categorie de proprietdfi. Dat fiind faptul ca accesul la datele
privind tranzactiile (pretul real, conditiile reale de finantare) este dificil,
evaluatorul a trebuit sa recurg exclusiv la ofertele de vanzare prezente pe piati.
Din acest motiv, un termen definitoriu al pietei — cererea — este redusé la minim
ca participant la crearea prefurilor.O explicatie ar putea fi blocarea aproape
totald a pietei, datoratd preferintel pentru asteptarea unei revitalizari a pietei si
aparitia mai multor posibili participanti la piati

2.9 Sursele de informatii utilizate

Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare
au avut urmatoarele surse:

1 Proprietarul: documente referitoare la istoricul proprietitii, dreptul
de proprietate, schite si planuri, alte informatii;

2 Piata imobiliard: presa, agentii imobiliare, informatii Internet;

3 Institutul National de Statisticd: date statistice referitoare la
demografie, tipuri de proprietate, nivelul salariilor, etc.

4 Informatfii culese pe teren de cétre evaluator privind pozitionarea,
zona in care este amplasat activul supus analizei, caracteristicile si stadiul
actual al cladirilor edificate pe acesta

5 Datele si informatiile pentru estimarea costului de Inlocuire brut au
fost extrase din cataloagele Costuri de reconstructie — costuri de Inlocuire —
cladiri rezidentiale — editat de Iroval Bucuresti, 2009, autor Comeliu
Schiopu, Costuri de reconstructie — costuri de Inlocuire — clidiri industriale,
comerciale si agricole, constructii speciale - editat de Iroval Bucuresti, 2010,
autor Corneliu $chiopu cu indicii de actualizare august 201 5-august 2016

6 Revista -Valoarea, oriunde este ea-, revistd publicatd de ANEVAR

2.10 Clauza de nepublicare

Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o altd persoans
fizicd sau juridicd decét beneficiarul, in nicio circumstan{3. Responsabilitatea se

i3
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limiteazi la respectarea condiiilor stipulate in contractul de consultan{d incheiat
intre beneficiar i consultant.

Orice parte a raportului sau raportul integral nu pot fi publicate sau aduse
la cunogtinia unor fer{i fira acordul seris al evaluatorului. Raportul este
confidential si poate fi utilizat numail In scopul precizat In conwract, deoarece
alte posibile destinatii decit cele declarate pot necesita revizuirea metodelor si
tehnicilor folosite si aplicarea altor standarde de evaluare decét cele mentionate
in contract. Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau In Intregime si
nici ca referinta Intr-un document publicat, circulard sau declaratie, sub nicli o
forma, fard acordul scris si al evaluatorului asupra formei in care ar urma sa
apard, Nu se accepta nici o altd responsabilitate fatd de o ter{d persoana care sa
poatd face uz de acest raport.

2.11 Declaratia de conformitate

Prezentirile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate, iar
rezultatele obiinute In urma evaludrii sunt confidentiale.

Analizele si concluziile raportate sunt limitate doar la ipotezele si
condifiile limitative prezentate si reprezintd opiniile 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 pértile implicate.

Nu am nicl o pértinire legati de proprietatea care face obiectul
prezentului raport sau legatd de partile implicate in aceasta evaluare.

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost
efectuate in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2015.

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucréri neprimind asistenta profesionald semnificativd din
partea altel persoane.

Datele gi informatitte din raport sunt confidentile. Pubticurea for webuie s& aibd aprobareu serisd a cwtoridul,
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CAPITOLUL 11

PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitii si descrierea juridics

Proprietatea este compusd din teren intravilan cu destinatia de curti
constructii, pe care sunt edificate constructii,inscrisi in CF pentru informare:
ni. 313153 Arad :

A. Descrierea imobilului:
Al:
¢ teren intravilan, Strada Mucius Scaevola, nr.11; top: 1414-1421:1424-
1430/¢.2.1.1.1/1/1/1, suprafatd 7.447 mp
Al.l:
e constructii, CAD: CI, top: 1414-1421:1424-1430/¢.2.1.1.1/1/1/1, cu o
cabind poarts, un corp cladire birouri S+P+E, 10 magazii, 3 soproane
. Proprictar si acte:

[

i

e S5.C. Recons S.A., intdbulare drept de proprietate, cu titlu de atestare
conf. HG. 834/1991, in rangul incheierii cf. nr.6614/1999, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1

B3:

o Municipiul Arad, CIF 3519925, ntibulare drept de proprietate,
proprictate publicd, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

L C. Foaia de sarcini:
e Nu exista sarcini

3.2.1 Date despre aria de piati, oras, vecin3titi si amplasare

Teritoriul administrativ al Municipiului Arad este situat in partea de vest a
judetului Arad, la 52 km de frontiera de vest a Roméniel.

Dezvoltarea municipiului Arad este legatd de situarea lui la intersectia a
doud mari cii de comunicafil rutiere gi feroviare — divectia N-S Oradea -
Timigoara si directia E-V Deva — Nidlac/rutiera si Deva Curtici — feroviar.

Suprafata municipiului este de 7.544 kmp, cu o populatic de 144.484
locuitori (cf. Recensamant 2011).

Din totalul populatiei, 53,77% ocuieste in mediul urban, iar restul de

Datele si informatiife din raport sunt confideniale. Publicarea lor trebule i aibd aprobared s{r‘rr{.ﬁ:&iq‘ iori
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46.23% in medind rural.

Din punct de vedere al organizérii administrativ-teritoriale, in judetul Ayad
existd un municipiu - resedintd de judet, 9 orage si 68 comune g1 273 sate.

Forta de munci este diversificatsi, bine calificatd si relativ ieftina
comparativ cu alte piete.

3.2.2 Descriere Zonei

o Proprietatea este situatd in in zona centrald a municipiul Arad,
zoni care este destinati spatillor rezidentiale, comerciale si unitatilor
administrativ teritoriale. Amplasamentul face proprictatea atractiva atét din
punct de vedere rezidenfial si comercial avind in vedere caracteristicile
demografice manifestate in zond, populatie cu densitate mare, cét gi din punct
de vedere al ofertei reduse pentru terenuri libere disponibile in zona.

® Principalele informatii semnificative, care definesc zona sunt
urméitoarcle:

® Accesul din strada Mucius Scaevola se face pietonal sau auto.

? Utilitati: zona si implicit amplasamentul beneficiaza de utilitatile:
retea de energie electricd, gaz, apa-canal, cablu, telefonie.

° Protectin si siguranta zomei: Accesele gi starea relativ buna a

drumurilor conduc la ideea unui acces relativ ugor al pompierilor, in caz de
nevole.

= Tendinte manifestate 1n vecinatate saw in cartier: in perioada
recentd au fost renovate o serie de cladiri vechi si au fost construite pe citeva
amplasamente constructii noi care au ca si destinafie spatii rezidentiale dar si
comerciale.

® Conformitate cu dezvoltarea zomei: zona in care se afla
proprietatea este o zond cu un mix de utilizari permisibile legal; dezvoltarea
actuala a zonei, constructiile nol, precum si cele aflate in constructie sunt in
conformitate cu aceastd destinatie.

o Restrictii 51 zonare: restrictiile se refera doar la cele impuse de
Planul Urbanistic General in contextul in care zona este cotatd ca fiind o zona
preponderent rezidentiald dar §i comerciald sau de servicii( exclus cele cu
caracter industrial).

® Activititi noi de constructie: in general constructiile in zond sunt
proprietiti rezidentiale, spatii comerciale sau de servicii.

® Procentajul de terem liber: suprafaje terenului liber pentru
constructii este foarte mici In zond

@ Zonele de pareare: in zond nu exisid parcéri comune sau garaje
special construite, parcarea se face pe suprafetele amenajate in acest scop in fata
proprietitilor din zond sau direct pe partea carosabild.

Datele si informatiile din roport sunt confidenpicie. Publicaren lor irebuie si atbsd aprobaren serisd a autorndui.
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@ Tipul si intensitatea traficolui rutier: traficul rutier este de nivel
mediu spre maxim.

® Tipul si intensitatea traficului pietonal: traficul pietonal este de
nivel mediu, frecvent circuld doar rezidentii.

® Apropierea de strizi principale: proprietatea evaluati se afli in
imediata apropiere a uneia dintre arterele importante din Arad, Piata Arenei si
Calea Romanilor, care leagd zona centrald a oragului de cartieru 1Aradul Nou si
asigurd accesul spre autostrada Arad - Timisoara.

3.2.3 Descrierca amplasamentului

Terenul este plan, are formd poligonald, in suprafat3 totald de 7.447 mp,
are orientare vesticd, gi acces direct la strada Mucius Scaevola. Nu existd
impedimente de naturi a-{ afecta functionalitatea.

Utilitdtile de care beneficiazd terenul la data evaludirii sunt: energie
electricd, apd, canalizare gaz, cablu si telefonie.

Zona in care se afld proprietatea este o zon# preponderent rezidengial s
comerciali, bine cotatd pe piata imobiliard. Amplasamentul se invecineazi cu
proprietafi rezidentiale, cu societdi comerciale care 1§ desffsoars activitatea in
zond dar si institutil importante ale municipiului.

Nu au fost identificate servitutl sau restrictii de dezvoltare care si aiba
vreun efect in prezent sau In viitorul apropiat asupra utilitaii si valorii
proprietitii.

3.2.4 Impozite si taxe

Amplasamentuleste situat in zona centrald din municipiul Arad, zona A.
in functie de Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal cu modificdrile si
completérile ulterioare, cit si functie de aceastd zonare se calculeazi impozitele
aferente proprietitilor.

3.2.5 Studin de vandabilitate

In wma analizirii pietei s-au gisit oferte de pret atit la agentiile
imobiliare, cdt si In publicatiile de specialitate. Sunt folosite date despre
proprietiti comparabile, iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra
preful probabil pentru care s-ar vinde proprietatea, daci se oferd pe piatd.

Datele gi informatiile div raport sunt confidentiole. Publicarea lor trebuie $i aibd aprobarea’scrisd g mif



3.3 Apaliza pietei
3.3.1 Definirea pietei

Piata imobiliari constd in interactiunea dintre persoane fizice sau juridice
care are ca rezultat schimbarea unor drepturi imobiliare de proprietate contra
altor bunuri, inclusiv bani. Nu este o piaid de tip aufo-reglementat ¢l este
influentata de norme si reglementiiri locale sau guvernamentale, de motivatiile,
veniturile, gusturile si atitudinile vAnzatorilor si cumparétorilor.

Piata proprietitilor imobiliare nu este una de o eficientd ridicatd nici in
economiile mature, informatiile despre tranzactii cu proprietdfi comparabile
nefiind disponibile imediat gi existAnd un decalaj intre cerere si oferté.

Tinénd cont de caracteristicile proprietétilor si de estimdrile privind cea
mai bund utilizare, piata se defineste ca piata terenurilor, a proprietatilor
industriale si a proprietitilor rezidentiale, platd a carei localizare geografica este
municipin! Arad.

in zona centrala si cea mediani a municipiului Arad s— au dezvoltat foarte
dinamic in ultimii ani centre comerciale si spafii pentru birourt unde
functioneazi foarte multe sedii administrative ale unor firme importante.
Suprafeiele dezvoltate rezidential au fost mai putin dinamice, la aceastd data
lucririle la unele ansambluri rezidentiale aflate tn curs de realizare continud
foarte lent sau au fost chiar suspendate. Accesul la aceste imobile se face pe
drumuri amenajate. In zona periferici a municipiulul Arad s—au dezvoltat foarte
dinamic In ultimii ani centre comerciale dar si spatii logistice si industriale.

Localizarea fiind 1n zona centrald, tendinta actuald de dezvoltare este a
suprafefelor cu destinajie rezidentiald sau comerciald si de servicil.
Afractivitatea acestor imobile este determinati de amplasamentul aproape
central care faciliteaza accesul usor citre institugiile principale ale comunitagii.

3.3.2. Analiza cererii

La nivelul oraselor cererea (potentiald) de produse, mérfuri industriale,
este in ultimul timp In scidere, fiind influentatd de criza financiaré pe care o
traversam.

in prezent se manifestd o stagnare a cererii pentru spatii de producfie si
depozitare, fie pentru inchiriere, fie pentru cumpérare, datoritd conjuncturii
economice actuale. De asemenea, in ceea ce priveste piata imobiliard pentru
proprietati rezidentiale se observd un regres faji de anii anteriorl, atdt in
volumul vanzarilor, cit §i in ceea ce priveste pretul acestora.Cererea este foarte
sensibild la conditiile economice generale in perioada de referintd. Astfel, cele
prezentate se referd la perioada actuald i evolufia viitoare din aceastd
perspectivi.

Deele 3t informegitle din rapore siond eonfidenticle. Publicarea lor trebuie si aibd aprobarea serisd o autornil,
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Piata terenurilor este in ugoara stabilizare pe fondul crizei generale pe
piata imobiliard cunoscutd in toate mediile de afaceri sau sociale. Spre deosebire
de celelalie piete, piata imobiliardi nu se autoregleazd, ea fiind deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale sau jocale. Cererea si oferta de
proprietiifi imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este
rareori atins, Intotdeauna existAnd un decalaj Intre cerere si oferti. Oferta pentru
un anume tip de cerere se dezvoltd destul de greu, iar cererea poate si se
modifice bruse, fiind posibil ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de
cerere §i mu echilibru. Tn cazul proprietitii imobiliare s—au analizat o serie de
factori pomind de la tipul proprietdtii pentru a se putea identifica piata sa
specifici.

Aceasta este o parceld de teren plan cu o suprafatd mare, amplasati in
zona centrald a municipiului, Intr-o zona reglementats urbanistic ca fiind mixii -
beneficiind de un mix de utilizéri permisibile legal. Cererea pentru astfel de
terenuri vine de obicei din partea dezvoltatorilor jmobiliari datorits
caracteristicilor demografice manifestate in zon#, populatie cu densitate mare.

La nivelul zonei de interes a evalufiii nu se poate vorbi de o piatd
imobiliard extrem de functionald in ceea ce privegte proprietitile cu suprafete
mari, piatd pe care s& se efectueze tranzactii regulate si care si poatd oferi
suficiente informatii in privinta preturilor de tranzactionare ale acestui tip de
imobile. In aceste conditii, punctul de echilibru in care se intilneste cererea cu
oferta este dificil de atins. Aceasta se reflectd si In volumul tranzactiilor care
stagneazd deocamdatd, desi preturile au inceput s3 se situeze pe un trend usor
ascendent avind In vedere ¢i oferta devanseazi inci cererea.

Tindnd cont de amplasamentul central, de gradul mare de ocupare a
terenurilor din zoni, de utilizéirile permisibile legal, se estimeazd o crestere
ugoard a cereril pentru astfel de imobile generatd si de relansarea usoari a
creditarii dar gi a vénzérilor de proprietdti noi achizifionate direct de Iz
dezvoltatori.

3.3.3. Analiza oferiei

Oferta reprezintd numérul de proprietati de acelasi tip care este disponibil
pentru vénzare sau pentru inchiriere la diferite prefuri, pe o piati datd, intr-o
anumitd perioadd de timp. Existen{a oferfel pentru o anumiti proprietate la un
anumit moment, la un amumit pret si Intr-un anumit loc indici gradul de raritate
a acelui tip de proprietate. Analiza ofertei a avut In vedere terenuri similare ca si
amplasament, zona cenirald a municipiului, apropierea de artere principale,
accesul direct la proprietdfi, reglementarile urbanistice, regimuri de indltime,
grade de ocupare. Au fost identificate chteva proprietiti disponibile cu
caracteristici similare celei analizate, care s-au avut in vedere la abordarea prin
piafi. Acestea sunt terenuri cu suprafete mari, amplasate in zona.centrald a
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municipiului si care se preteazi la aceleasi dezvoltiri rezidentiale si comerciale.

Din informatiile obtinute de la proprietarii de imobile, agenfiile
imobiliare, in piagd se afli la vAnzare terenuri libere sau cu constructii, cu
caracteristici aseminitoare celui analizat, la prefuri cuprinse intr—un interval
foarte larg incepand de la 90 euro/mp (pentru terenuri care se preteazd la
dezvoltari mixte si sunt situate In zona mediana a oragului, cartierul Aurel
Vlaicu, sau cele situate in zona centrald si cu acces in partea interioard a curtii
peniru dezvoltare imobiliars, strada Marsesti), pand la 150 euro/mp (pentru
cele situate Tn zona centrald a orasului si au PUZ sau PUD intocmit, zona Malul
Muresului), cu mentiunsa ¢ iIn acest moment pe piafi se poate cbserva o
tendintd de stagnare datoritd conjuncturi economice. In zona centrald, unde este
amplasatd proprietatea imobiliar3, s—a putut identifica ofertd de loturi de
terenuri pentru dezvoltarea unor ansambluri rezidentiale si a spatiilor
comerciale.

3.3.4. Echilibrul pietei

Lz nivelul zonei de interes a evaludrii nu se poate vorbi de o piafd
imobiliard extrem de functionald in ceea ce priveste proprictifile rezidentiale,
comerciale sau de servicii, piatd pe care si se efectueze tranzaciii regulate si
care si poatd oferi suficiente informatii in ceea ce priveste preturile de
tranzactionare ale acestul tip de tmobile.

In aceste conditii, punctul de echilibru in care se¢ intdlneste cerersa cu
oferta este dificil de atins. O problemi care afecteazd echilibrul pietel este
dificultatea finantirii achizitiei de proprietati imobiliare in aceste conditii cénd
rata dobanzii este incd ridicati, si obtinerea finantirilor este Ingreunatd de
conjuctira economicd actuald. Aceasta se reflectd si in valoarea $1 volurnul
tranzactiilor care stagneazi deocamdata.

in ceeca ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimil ani
raporturile s—au inversat, aceasta devenind o piafa a cumpéritorilor Incepénd cu
ultima parte a anului 2008, Numirul tranzactiilor a scézut brusc iar nivelul
preturilor s-a rtedus. Transformarea pietei imobiliare fintr—o piafd a
cumpéritorului s-a realizat in contextul penuriei de capital §i a cresterii
costurilor cu acesta, context de crizi coroborat cu sciderea numirului de
tranzactii pe segmentul imobiliar.

3.3.5, Studiu de vandabilitate

fn wma analizirii pietel s-au gasit oferte de pref atht la agentiile
imobiliare, ¢it si in publicatiile de specialitate. Sunt folosite date despre
proprietiti comparabile, iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra preful
probabil pentru care s-ar vinde proprietatea, dacd se ofera pe piata.

Darele 51 informatiile din rapart sunt confidentiale. Publicarza lor trebuie 5 aibd aproborea seriv a autorului,
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CAPITOLUL IV

EVALUAREA PROPRIETATII

4.1 Cea mai buni utilizare a terenului ca fiind considerat liber

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietafii, selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de
pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare apliciirii metodelor de evaluare.

Cea mai bund utilizare- este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili si
legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibili, fundamentati
adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare a unel proprietiti imobiliare trebuie s3
indeplineascad patru criterii. Ea trebuie s& fie: permisibild legal, posibild fizic,
fezabili financiar si maxim productivi.

Dintre toate utilizarile alternative rezonabile, acea utilizare care fructifica
cea mai mare valoare actualizatd a terenului, dupd remunerarea muncii si a
capitalului este consideratd cea mai buni utilizare a terenului sau
amplasamentului ca fiind considerat liber, in ipoteza c3 terenul este sau poate
deveni liber prin demolarea oriciror constructii.

Tindnd secama de aceste considerente cea mai bund utilizare va fi
determinata In situatia terenului liber.

Proprietatea afla intr-o zoné in care existd tendinta de restrictionare a
traficului pentru autovehiculele de mare tonaj. In viitorul apropiat acest lueru va
afecta accesul normal pentru aprovizionare, pentru transportul deseurilor
rezultate din procesele tehologice, cat gi expedierea produselor finite citre
beneficiari. O altd tendin{d majord ce se manifestd este aceea de relocare a
spatiilor productive spre zonele industriale ale orasului, special dezvoltate in
acest sens. Un alt aspect important este cel al protectiel mediului, zona avind o
densitate urbanisticd foarte dezvoltatd iar restrictiile privind agentii poluanti
sunt in permanentd crestere. Dupd inchiderea obiectivului industrial TEBA,
Planul Urbanistic de Zond aprobat schimbd destinatia din zond destinati
unitatiior industriale — subzona unitdi industriale nepoluante, In zoni pentru
institutii publice si servicii de interes general —~ subzona construciii rezidentiale
s1 comerciale.

Avind In vedere cele expuse anterior, dotdrile si amplasarea, cea mai
bund utilizare este cea de teren liber pentru o eventuald dezvoltare rezidentiala
sau comerciald, amplasarea fiind cea mai potrivitd pentru aceasta activitate, cAt
$i caracteristicile demografice manifestate Tn zon#, populatie cu densitate mare.

Zona in care se afla proprietatea este o zond comerciald si-rezidentiald,
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foarte bine cotatd pe piati imobiliard. Conform planului urbanistic general, nu
existd modificari in ceea ce priveste ¢ schimbare a destinatiel pentru pericada
urmatoare,

Pentru a putea determina care este cea mai bund utilizare a terenulul liber
trebuie sa-i determinim valoarea ca fiind liber. Dacd considerdm ci teremul este
liber, putem alege intre mal multe variante compatibile cu constructiile din
zoni. Acestea sunt cea a constructiei unor spatii rezidentiale sau a unui centru
comercial, cea din urmi fiind cea mai putin probabild intucit zona nu se
preteazd la acest gen de activitate.

Conform PUZ aprobat prin H.C.L.M. nr.201/2014 regimul tehnic este
POT max=40%, CUT max-1 iar regimul de indliime maxim admis este P+2
peniru locuinte individuale, locuinte colective cu mai mult de 6 apartamente,
spatii comerciale, constructii de turism cu destinatia de tip apartamente sl
camere de inchiriat - 2 51 3 stele, 5.a.

Estimarea costurilor unitare de constructie s-a facut utilizind cataloagele
Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire — cladiri rezidentiale — editat de
froval Bucuresti, 2009, autor Corneliu Schiopu, Costuri de reconstructie —
costuri de Inlocuire — clidiri industriale, comerciale si agricole, constructii
speciale — editat de Troval Bucuresti, 2010, autor Corneliu Schiopu cu indicii de
actualizare august 2015 — august 2016

Indicatiile unitare asupra preturilor de vanzare a proprietéfilor rezidentiale
noi, respectiv preturile unitare de inchiriere si gradele de ocupare pentru spatiile
comerciale au fost preluate de pe piata imobiliard si verificate cu indicatiile
valorice publicate periodic In revista Valoarea, oriunde este ea.

Suprafata 7.447,80
POT max 40%
CUT max 1,06
Se 2.978,88
Sed 7.447,68
Su 6.255,48
Spatii rezidentiale
Arie construitd 7.447
Cost constructie-unitar, euro/mp 430
Cost constructie ewro 3,351,130
Cost amenajare teren liber-unitay ewro/mp 30
Cost amenajare 134,046
Costwri indirecte - 3% - projeciare,avize 174,260
Profit dezvoltator 10% 365,946
Total constructie 4.625.401

Diatele st informagiile din raport sunt confidentiole. Publivares lov rebuie sit aikd aprofarsa serisd a awtorulul.
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Pret vinzare wnitar

756 eur/mp

Arie utilil 6.256
Venit din vinzare 4.687.500
Valoare vinzare proprietate 4.687.500
Valoare reziduald teren 662.099
Valoare unitardl teren 88,91
Suprafata 7.447,00
POT max 4%
CUT max 1,60
Se 2.978,80
Sed 7.447,60
Sn 6.255,48
Spatiu comercial

7.447
Cost constructie-unitar, euro/mp 650
Cost constructie euro 4.840.550
Cost amenajare teren liber-unitar euro/mp 30
Cost amengjare 134.046
Costuri indirecte - 3% - proiectare, avize 248.730
Profit dezvoltator 10% 522.333
Total constructie 5.745.658
Chirie unitari 10 eur/mp
Venit brut poteniial 750.000
15% pierdere din neocupare 112.500
Venit net potential 637.500
raid capitalizare 10%
Valoare capitalizali 6.373.060
Valoare reziduala teren 629,342
Valoare vuitari teren 54,51

Prin urmare consideriim ci cea mai buni utilizare a terenului considerat
liber este cea destinatd constructiei unor spatii rezidentiale.

Datele gi informatiile din raport sunt confidentiale. Publivarea lov trebuie v aibd apmbarieé'- {




4.3 Modul de obtinere al valori

Evaluarea terenuiul folosind:

o Abordarea prin piath

Aceasti metoda presupune analizarea proprietdfii §i compararea ei cu
proprictiti care s-au vandut recent sau pentru care existd oferte de vanzare §1 se
cunose prefuri de cotatie sau oferte de pret. Sunt folosite date despre proprietafl
comparabile, iar comparatlile sunt realizate pentru a demonstra preful probabil
pentru care s-ar vinde proprietatea, daci se oferd pe piata.

Pentru aplicarea metodei s—a folosit analiza comparativé, termen general
care identificd procesul care foloseste analiza pe perechi de date si analiza
comparatiilor relative. Sursele de informatii pentru imobilele de comparatii au
fost proprietarii de erenuri, ageniiile imobiliare si presa de specialitate. Zona
unde este amplasatd proprietatea imobiliard este ozond cu o piafd relativ
functionala a terenurilor datoritd modificarilor urbanistice survenite, majoritatea
terenurilor avand destinafii rezidentiale sau comerciale. Evaluatorul a putut
identifica oferte ale unor terenuri amplasate in zona centrald a orasului situate in
apropierea parcelel supuse evaludrii sau in zona adiacentd a acesteia.

Plata terenurilor a fost tn scidere pronuntata pe fondul crizei generale pe
piata imobiliard cunoscutd in toate mediile de afaceri sau sociale. Spre deosebire
de celelalte piete, piata imobiliardi nu se autoregleazdi, ea fiind deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale sau locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
rareori atins, Intotdeauna existAnd un decalaj intre cerere gi ofertd. Oferta pentru
un anume tip de cerere se dezvoltd destul de greu, iar cererea poate s& se
modifice brusc, fiind posibil ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de
cerere gi nu echilibru. In cazul proprietatii imobiliare s—au analizat o serie de
factori pornind de la tipul proprietiiii pentru 2 se putea identifica piaia sa
specifich. Activul imobilizat este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan
situat in zona centrali a municipiului Arad. Existd oferte de loturi de terenuri in
zona unde este amplasatd proprietatea, gradul de ocupare fiind Insa mare.
Comparabilitatea cu alte terenuri se poate realiza la nivelul parcelelor invecinate
sau din zone adiacente. In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de
ultimii ani raporturile s—au inversat, aceasta devenind o piatd a cumpératorilor
incepand cu ultima parte a anului 2008. Numirul tranzactiilor a scdzut brusc iar
nivelul preturilor s—a redus. Transformarea pietei imobiliare infr-o piaid a
cumpéritorului s~a realizat in contextul penuriei de capital si a cresterii
costurilor cu acesta, comtext de crizd coroborat cu sciiderea numdrului de
tranzactii pe segmentu! imobiliar. Din informatiile obtinute de la proprietarii de
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imobile, agentiile imobiliare, in piatd se afld la vAnzare terenuri libere sau cu
constructii, cu caracteristici aseméanétoare celui analizat, la preturi cuprinse intr-
un interval foarte larg inceplnd de la 90 euro/mp (pentru terenuri care se
preteazd la dezvoltiri mixte gi sunt situate In zona mediand a orasului, cartierul
Aurel Viaicu, sau cele situate in zona centrald si cu acces in partea interioard a
curfii pentru dezvoltare imobiliard, strada Mirdgesti), pand la 150 euro/mp
(pentru cele situate in zona centrald a oragului i au PUZ sau PUD intocmit,
zona Malul Muresului), cu menfiunea ci in acest moment pe piati se poate
observa o tendinid de stagnare datoritd conjuncturii economice. Comparativ cu
sfargitul anului 2014, Inceputul anuhd 2015, se evidentiazd o tendinti de
crestere usoard a prefurilor loturilor construibile cu 5-10%, in functie de
suprafa{a.

Analizele au fost aplicate asupra unor date si informatii extrase din
ofertele unor proprietiti imobiliare, oferte verificate in teren de citre evaluator
si ale ciiror caracteristici sunt prezentate mai jos:

¢ Comparabila A: teren intravilan, formi poligonald, situat in zona centrald, in
cartierul Plrneava pe strada Liviu Rebreanu, suprafatd de 3.377 mp, front
stradal de 28,81 ml, toate utilititile, se preteazi la o dezvoliare rezidential,
conform PUD se pot construi 96 de apartamente in 3 blocuri P+2, se solicita
92 eur/mp - ofertd luna mal 2016 — comparabila este situati in zon3
adiacentd terenului supus evaludrii, are aceleagi caracteristici, aceeasi
planeitate, are front stradal, beneficiazi de aceleasi utilitafi, se incadreazi in
acelagi plan de dezvoltare wbanistic, fapt ce 11 confer® caracter de
comparabild similard si relevanta.

e Comparabila B: teren intravilan, formi poligonali, situat in zona centralg, In
cartierul Parneava pe strada Clujului, suprafata de 4.000 mp, front stradal de
50 ml, toate utilitéfile, se preteazi la o dezvoltare rezidentiala sau comerciald
cu regim de indltime P+2+M, se solicitd 100 eur/mp — ofertd luna mai 2016 ~
comparabila este situatd In zond adiacenti terenului supus evaludrii, are
aceleasi caracteristici, aceeagi planeitate, are front stradal, beneficiazi de
aceleasi utilitéfi, se Incadreaza in acelasi plan de dezvoltare urbanistic, fapt
ce 1i conferl caracter de comparabili similard si relevants.

o Comparabila C: teren intravilan, forma poligonald, situat in zona centrali pe
malul Raului Mures, pe strada lalomitei, suprafati de 6.000 mp, front stradal
de 40 ml, toate utilitiile, se preteazd la o dezvoltare rezidentiald sau
comerciald, conform PUZ se pot construi 190 de apartamente In blocuri S+
P+5E+M, se solicith 100 eur/mp — ofertd in luna mai 2016 -

Datele gi informayitle din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebude s aibit aprobarea scvi
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este situatd in imediata apropiere, se preteazi la aceleasi dezvoltdri, are
aceleasi caracteristici, aceeasi planeitate, are un front stradal mare,
heneficiazd de aceleagi utilitafi, se incadreaza in acelasi plan de dezvoltare
urbanistic, fapt ce 1i confer caracter de comparabild similard §i relevanta.

s Comparabila D: teren intravilan, form# poligonald, situat in zona centrald, in
cartierul PArneava pe strada Oituz, suprafatd de 3.000 mp, front stradal dublu
de 30%70 ml, toate utilitifile, se preteazi la o dezvoltare rezidentiald sau
comerciali cu regim de Indlfime P+2, se solicitd 110 eur/mp — ofertd luna
mai 2016 — comparabila este situatd in zoni adiacentf terenului supus
evaludrii, are aceleasi caracteristici, aceeasi planeitate, are front stradal,
beneficiazi de aceleasi utilitdti, se incadreazd in acelagi plan de dezvoltare
urbanistic, fapt ce i1 conferd caracter de comparabild similard si relevanta.

La evaluarea proprietdfii s-au urmarit atributele legate de drepturile de
proprietate transmise, restrictiile legale, de conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, conditii ale pletel, de amplasamentul fiecireia, de suprafata utild, front
stradal, utilititi disponibile, zonare si cea mai buna utilizare aga cum reiese din
grilele comparatiilor prezentate mai jos:

]

Element de comparafie Be evaluat | A B C D
Prat de vinzars{eura) 92,80 109 198 119
Tip tranzactie oferta oferta ofuria olerta
Cnrectte_:_pentm tip o, 50, 59, 59, 50
tranzaciis
Corectie pentru tip euro 4,60 5,00 5,00 .5,30
tranzactie
Pret corectat 8740 93,06 93,00 164,50
Dl‘ep‘tﬂf‘i de proprietate integral irstegral integral inwegral integral
transinise - -
C.erech'e pentru drepiur o, 0% 0% 0% 0%
transmise
L‘orecta‘e pentry drepiur -, 0 g 0 0
transmise
Pret corectat 87,40 495,60 B3, 134,58
Bestrictit legale p-2 P2 Pe24M] S+P3ETM B2

= g Xrind agfeini]l
Corectie pentry restriciil o, % 0% 8% 0%
legale
Corectie pentru restrictii euro 0 o 3 0
fegale
Pret corectat &7.48 G5, 04 27 46 104,30
Conditl de finaniare aormale similar simikar similar similar

Datele si informajiile din raport sund confidentiole. Publicarea lor trebule 33 aibd aprobarea serisd a austoruiui.
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RAFORT DE EVALULEE MR, 580/
Antlve imobiiizats « faran Infravilan — ampizsat In municizigl Arad

Corectie peirtrn Conditil de

" Y %% (13 (%% e
nantare
f:nrect;e pentra Conditii de euro o 0 0 0
inanirre
Pret corectat 8740 93,00 87,49 104,50
Congditii de vanzare abisctive obizctive obiective obiective obiective
Corectii pentru conditii de o o " -
vanzare Yo 0% (%% (%% %
Corectii pentru conditii de Suro 0 0 I 0
vanrars
Pret corectat §7.40 95,00 B87.40 164,56
Conditii de piata curente curente surenie CurEnte curente
Cf)rcct:e pegira conditii de % % 0% 0% 0%
piatn
C-erectte pentru conditii de euro 8 0 0 5
piata
Fref corectat 87,40 95,00 87,40 104,50
Localizare M. Scevola | PammeavaRebreany | Pammeava/Chojulut Talomitei Parneava/Qituz
Corectle pentro focalizare 1 ~16% -16% % -16%
Corectie penfru focafizare euro -13,98 -13,20 060 -16,72
Pret eorectat 73,42 79,80 8740 87,78
Suprafata FA47 3.377 4.000 6.000 3.000
Corectie pentru suprafata Ya 16% 16% 0% 16%
Corectie pentru suprafata cHrS 11,78 12,77 0,00 14,04
Prat covectat 33,16 92,57 57,40 161,82
Frond stradai 36,89 28.81 50 40 3G¢70
g:;f]?[ae peniry front o 0% 3%, 0% -14%
Corectie pentru front .
stradal £UTo 0,00 -4.63 4,00 14,26
Pref corectat 55,16 87,94 §7.40 87.57
Utilitati toate togie toate toate toate
Corectie pentry utilitati %% 0% 0% 0% 0%
Corectie pentru ufilitati cure 0,00 0.00 0.00 .00
Pret coreeiat 85,146 8794 8748 87,57
Zonare rezidentinl/ rezidential rezidentialy rezidentialf rezidentiall
" comnercial comercial comercial comercial
Corectie pentru zonare % 3% 0% 0% 6%
Corectic peatru zonare 2UID 2,35 0,00 0.00 §.00
Pret corectat RB1P2 51,54 8748 87,57
Cen mai buna utilizare rezidential sezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie pentry CHMBU % 0% 0% 0%

B
H

Datele si informatiile din vaport sunt confidentiale. Publicarea lor irebuie sd aibd aprobared scrisi g difor
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Corectie pentrs UMBU eure 0,00 .00 000 L0

Pret eorectat 87,72 87,84 87,40 8157

Corectle totald netl 032 ~1.56 -3.23 -1693

Corectie totali neti(Yopret
de vinzare

0,35% -7.06% -3,23% -13.39%

Corectie total® brufi 2824 32,60 11,57 45,02

Corecfie totald bruti(®hpref

30,75% 32,60% 11.,97% 45,03%
de vinzare

Valoare propusa teren «
enrinip

83

Valoare propusa teren -

394,80

Yaloare propasa teren ¢uro 633,336

Waloave propusa teren lef 2,540,099

In analiza de mai sus s- au aplicat corectil pentru:

e Tipul de tranzactie: pretul de ofertd a fost ajustat cu o marja de
negociere estimatd la 5%, interval considerat rezonabil pentru discrepanta
existenti actualmente pe piatd intre pretul de oferta i cel la care s—ar putea
realiza o tranzaclie, piata terenurilor fiind in scidere pronuntatd pe fondul
crizei generale pe piata imobiliard

e Conditii de vAnzare: nu s—au aplicat coreciii deoarece toafe
comparabilele sunt oferite spre vanzare in aceleagi conditii

e Conditii de piata: nu s-au aplicat corectii deoarece toate
comparabilele sunt oferite spre vénzare la data evaludnii

e Localizare: s —an aplicat corectii de 16% comparabilelor A, B i D
rezultat din analiza pe perechi de date intre comparabilele C §i D, deoarece
comparabila C este amplasatd In imediata apropiere a subiectului supus
evaluirii; corectia este negativd deoarcce comparabilele au o localizare
superioard in comparatie cu subiectul supus evaludrii

o Suprafafi: s — av aplicat corectii de 16% comparabilelor A, I3 si D
rezultat din analiza pe perechi de date intre comparabilele B si C, deoarece
comparabila C este cea mal apropiati de subiectul supus evaludrii; corectia
este pozitivd deoarece parcelele cu suprafete mai mari sunt oferite spre
vanzare la prefuri ugor mai mari in zone unde procentajul terenurilor libere
este foarte mic

o Front stradal: pretul comparabilelor B si D au fost ajustate negativ
cu 5%, respectiv 14%, ajustare rezultatdi din analiza rezultatd intre
comparzbilele B si C, respectiv comparabilele C si D deoarece comparabila €
este cea mal apropiatd de subiectul supus evaludrii; corectiile sunt negative
deoarece preturile de ofertd ale terenurilor cu suprafeje mari care au
deschideri mari sau fronturi stradale duble sunt mai mari in astfel de zone

Datele st informagiile din raport sunt confidenginle. Publicarea lor trebuie st aibd aproborea serisd a andoridud.




RAPORT DE BYALUARE NA. 500/
Agtive buohilizale - toren Intraviian — amplasal In munjshnind drad

e UNilithti: nu s ~ au aplicat corectii, deocarece toate comparabilele
beneficiazd de aceleasi utilitifi ca gi subiectul supus evaludrii

e Zonare: s - a aplicat corectie de 3% comparabilei A rezultat din
analiza pe perechi de date intre comparabilele A si C, deoarece comparabila
C este cea mai apropiatd de subiectul supus evaludrii; corectia este pozitiva
deoarece comparabilele A are o dezvoltare preponderent rezidentialdi in
comparatie cu subiectul supus analizei

o CMBU: nu s-au aplicat corectii deoarece toate comparabilele se
preteazd la aceeagi dezvoltare rezidentiali, dezvoltiri care le maximizeazs
profitul ca gi subiectul supus evalofrii,

A fost aleasd comparabila C deoarece nivelul corectiei brute este cel mai
mic, valoarea corectat} fiind de 88eur/mp.

Astfel valoarea estimatd a terenului in suprafatd totald de 7.447 mp,
functie de metoda comparafiilor de piatd este de 2.940.099 lei, respectiv
655.336 euro.

lf/' aloaren terenului In suprafath de 7.447 mp este 2.940.699 lol, respectiv 655.336 enrd

Datele si informatitle din rapore sunt confidenginle. Publicarea lor trebule g3 aibd aprobarea SeriSE duloridniis
- i #
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. Valoarea obfinuti prin metoda comapratiilor de piagi: 655.336 euro

- Analiza valorii

» La metoda comparatiei s-a folosit analiza pe perechi de date si studiul
pietei deoarece valoarea de piad a unei proprietifi imobiliare se afld in
relatie directd cu preturile unor proprietti comparabile.

Avand in vedere adecvarea, acuratetea si cantitatea de informatii
presupuse de aceastd metoda, in conditiile pietei actuale, mai 2016, evaluatorul
considerd ci abordarea prin metoda comparatiilor de piata pentru teren este cea
mai relevants, desi in acest moment nu existd tranzactil pentru loturi mari de
teren, iar rata de absorbifie este redusi.

Valoarea este subiectivd, o predictie, evaluarea este ¢ opinie asupra unei
valori. Valoarea a fost exprimati tinfnd cont exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in acest raport. Valoarea nu confine TVA.

Fe, PUICAN BEATRICE IUNONA
Evaluator aforizat - legitimatia ar. 15502

Datele 5i informatiile din raport sunt confidentiale. Publivarea tor trebuie s nibd aprobarea serisd a qutorndui.
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FAPORT DE EVALUARE MR 580/
Hoilve imoabiizate - feren nlravilan ~ amolasal In spunifeiniuf Ared

ANEXE

1 Extras Carte funciarad

2 Poze ale proprietitii

3 Documente justificative
4 Calificarea evaluatorului

Datele 3t informagiile din raport sunt confidengiale. Publicarea lor trebuie s& aibf aprobarea serisd a dufori




CARTE FUNCIARA NR. 313153 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

AGRENTEA HATIDNALS

sveawssray n o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Arad

FURLILETATY BB IR RA

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA s
pentru INFORMARE
Oficiu] de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD

Mrearare; 40435
25
iuna {4
anul | (1B

TEREN intravilan
Adresas Arad, Strada Mucius Scaevela, nr, 11

A. Pertea 7. DESURIEREA IMOBILULYL

Nr. CF vechi: 58405

Mr [ Nr.cadastral s :
ot N op f;réﬁc Suprafata* {mp) Chsarvatii / HKeferinte
Al i Top: 1414~ Din acte: 7.447; -
1421 1434~ Masurata:-
| ! 1438/
C c2nLny
A
CONSTRUCTIL
Mr. | Nr.cadastral . .
Crt, | Netopografic Adresa Ohservatii / Referinte
AR} Cad: €1 Arad, Strada Mucius cu 0 cehina poarts, un corp cladire
Top: 1414- Scaevolz, nr 11 birourt S+P+E, 10 magazii, 3 soproane.
: 1421: 1424
; 14307 £.2.1.1,1/
i : 1711

B. Partea II, PROPRIETAR =i ACTE

Inscriesi privitoare la dreptul de propristate si alte drepturi rexsle

Ohservatil / Referinte

313437 / 24.11.2014

Act notarial nr 5459, din 19,11,.2014, amis de Morariu PATRICIU-ION

B2

i B3

Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titly de atestare conf, HG B834/1991, in Al !
rancul inch. ef, nr 5614/1992, dobandit prin Lege, cota actualz 1/ 1 -

1) SC RECONS SA ARAD

Intsbulare, drept de PROPRICTATE, proprietate publica, dobandit prin Canventie, A1l :

eats actusla 1/ 1

1) MUNICIPIUL ARAD, CIF: 3510925

C., Partes I11. SARCINT

Inserieri privindg dezmeambramintela dreptului de proprietate,
drepturile reale de garaniie si sarcini

Obsarvatii / Referinte

U SLENT

Document care condine date ou caractar personal, protejate da prevederile Legii Nr. 877/2001.

Pagina 1 din 2




CARTE FUNCIARA NR. 313153 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Mr. 1 la Partea I
TEREN intraviian
Adresa: Arad, Strada Muchus Seaevola, i 11
Supraiate
Nr. cadastral masurata Obszrvatii / Referinis
(enp}*
Top: 1414- 1421: - -

1424 14307 4

.21/ 8101
* Suprafata este daterminata in planu! de proiectie Stereo 74,

Date refariloare [a taren

Nr./Categorie/Intra Mr. M. Mz, as .
crt] folosinta |yitan] S0P 2122 (WP} 4o | narcela [Fopagrafis Observatii / Referinte
i eurtd DA § Din acte: 7.447; - - 1414~ -
tonstruchl Masurala:- 421
1424
: * 1430/
: a.2.1.1.1f
P 171/ 1
Date referitoare Ia constructi
Mr, Dastinatia Situatie
ert, Numar ronstructia] Supiah {rnp) Juridica Observatii / Referinte
ALl cap: C1 vonstrocti Din acte: ~; Cu acte cu & cabing poarta, un corp cladire
Tap: 1414- ndustriale Masurata; - tirourl S+P+E, 10 magazil, 3 soproane.
14211 1434~ | o adilrare
1430/ ©.2.1.1.1/
141

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originald, pastratd
de acest birou,

Prezentul exiras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum sf pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatilie prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile leail,

S-a achitat tariful de 20 ROMN, chitanta nn AR356918/26-04+2016, pentru servicitl de publicitate
imobiliard cu codul nr, 272,

Data solutiondrii, Asisteni-registrator, Raforent,
27/04/2016 EMILIAN MORARIU .
i, iy l'f} ’\2 rw thes
./ b B , .
Da 4. erlt-beé;alu, ”‘}/;) AP
ey et alihe
{parala §i saramitura) foorafa g shmndtura)

Eg N‘;.s. .(’} 3

Document care conting date cu caracker personal, protajata de prevederifo Legi Nr. 677/200 1, Pagir{a Fdin 2



ROMANIA
JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIULUL ARAD i
M. 28371 din 13 MAL20E '
13 MAT %
Nr. N 24 gin uig
In scopul:
INFORMARE

Ca urmare a Cererit adresate de: 8.C, RECONSE 8.4,

domicitliul  in municipiul

cu  ssedinl  judetul ARAD foragul/comuna ARAD
satut sectorul cod pogtal

Calez RADNEY ., 282 bl 6. et ap. 2
telefon/fax e-mail
Inregistratd la nr. 28971 dmn 25/04/2016
pentru imobitul - teren s¥'sau constructit - situat n judetul ARAD

municipiul cod
rorasul’comtina ARAD satul sectorul _ postal
Str. MUCIUS SCAEVOLA nr. 11 bl SC.

et. ap. sau identificat prin CF: 313153 ARAD
TOP: 1414-1421:1434-1430/¢.2.1.1.1/1/1/1
In temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism nr. / faza PUZ
aprobatd prin Hotérérea Consiliulut Judetean/Local ARAD nr. 201 / 2014

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrit fucriirilor de constructii,

republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare.
SEOUERTINIDL

1. REGIMUL JURIDIC
Situare imobil: intravilan teren proprietatea SC RECONS §A si constructii proprietatea Municipiuhui Arad, sediul
Directiel venituri a Primdriel Municipiului Arad.
Imobil inclus in ansamblul urban al municipiului Arad conform anexel la Ordinul nr. 23142004 modif. prin Ordinu]
nr. 28282015 al Ministrului Culturii si Cultelor privind aprobarea Listel monwnentelor istorice.

2REGIMUL ECONOMIC

Destinatie conform PUZ-MONUMENTE PROTEIATE © subrona mixia.
Folosintd actuald: curte cu constructii.

Se soliciia: INFORMARE

F.b PMA-AT-D



3REGIMUL TEHNIC

ZIR. o6, SIR. nr.51, subunitate functionata ISa ITI 64, conform PUZ aprobat prin H.C.T.M. nr.201/2014.

Suprafata terenutui: 7447 mp.

Destinatia constructiilor admise In zond pentru care se pot emite autorizafii directe penfru construire sunt: locuinge
individuale/condominii de tip vile {maxim 6 apartaments) cu regim mic de indltime, constractii pentrz comert, constructii
pentru alimentatie publicd, constructii pentru servicii (exclus cele cu caracter industrial), constructii de sin&tate cu
destinatia de: dispensar policlinic gr. 1- 600 consultatii/zi, alte unititi: farmacii, cresd, constructii de fnv ‘atdmint co
dt,stumua de gradinite, constructii de turism cu destmaua de tip: apartamente gl camere de tnchiriat- 2 §i 3 stele,
constructil de agrement cn destinatia de tp: locuri de joz—zcé pentr copii, scuaruri.

Caznl in care se completeazd cu nivele noi constructiile existente pAni la un regim maxim de indltime P+2: POT- va
riméne identic cu cel din situatia existentd pentr flecare parceld in

parte, CUT maxim = 1,00.

Cazul In care se realizeazi lucréiri de constructii noi: POT maxim = 40%, CUT maxim = 1,00 pentru P+2.

Destinatia constructiilor admise In zond doar cu conditia elabordrii si aprobarii unui plan urbanistic zonal (PUZY: locuinte
mdzwdualacondommn de tip vile cu regim mic de maitlme, inclusiv completarea cu nivele nol a locuintelor existente
peste regimul de Indltime maxirn impus, locuin{e colective cu mai mult de 6 apartamente, censtruom administrative: sedii
de fundatil, organizattil neguvernamentale, asociatii, agentii,fonduri, sedii de birouri, imobile cu functiuni mixte,
construciii comerciale, constructii de s#ndtate, constructii de InvatAmant, orice constructie noud a cérei functiune
presupune schimbarea: de destmatie a imobilului teren §i constructie existente si unphczt realizarea de constructii noi cu
alti parametrii functionali si mdmaton urbanistici decfit cei existenti pentru care nu se poate elibera antorizatie directs de
construire; regimului de aliniere existent al constructiilor; regimului maxim de fndliime admis tn zona.

=stinatia constructiilor interzise in zond: constructil pentru servicii cu caracter industrial {poluante §i nepoluante)
enajate in cladirile existente si/sau iIn construciii noi; anexe gospodiresti pentru cregterea aniinalelor (cotete) si

' magazii; autoservice; spalitorii auto.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat In scopul declarat pentru:
INFORMARE

Certificatul de whanisim mu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
gt au conferd drepiul de a executa lucrir de consiructil,

4. OBLIGATIUNI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii — de construire/de
desliintare ~ solcitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia medinlui:

Agentia pentru Protectia Mediufui Arad, Splaiul Muresului F.N.

N In aplicarea Directivei Consiliului 83/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecie

nblice §i private asupra mediuiui, modificata prin Directiva Consilivini 9711/CE si prin Directiva Consilinlui si

arlamentului Furopean 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe In legatura
ou mediul §l modificarea, cu privire la participarea publicului i accesul la justitie, a Directivel 85/337/CEE si a Directivei
96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriali de mediu
pentru ca aceasta si analizeze §i 54 decidd, dupa caz, Incadrarea/neincadrarea prolectului investitiet publice/private In lista
proiectelor supuse evalufrii asupra medintui.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfagoard dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiel penire autorizarea executirii
lucrdirilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, awtoritatea competent
pentru protectia mediunlui stabilegte mecanismul asigurarii consultirdi publice, centralizdrii optiunilor publicului si al
formuliirii unui punct de vedere oficial cu privire Ia realizarea investifiei in acord cu rezultaiele consultiirii publice.

In aceste conditii:

IDup# primirea prezentulnl certificat de urbansim, tiularl are obligatia d2 a s¢ prezentn ks sutoriiaten cOmpenia penwy protactia

tedicind In vederes evalufri initiale 2 investiticl si stabilirll necesithfli evaluarii efectelor acesteia sanprs medinda, T urma evalugi
ﬁh.le 4 invesiitie] s2 va emite actyl adiinisiativ Al antoriiaiil compatente pentre protectia medivdut,

In situntie fa care auioritatea competentd pentru proteciis mediulni stabilegte nocesiiaren evaludrii sfctslor investiiel asupra medinlui)
olicitantsl are obligafia de a notifica acest fapt mutorititll adminisiragiel publice compstante cu pmf:’ 2 a4 pmraa carenil penirs
utorizarea execntiit uerdrilor e consiructii 5 e
in situetia In core, dupd ernitoren ceriifsarulnd de urbanism ol pe parcursul Garnlari de wzzimﬁ: a ﬁ-fsct»ior mmﬁmm A baRs)

madivhid, solicitantil repanis la intents de realizare 5 mvestitizl, zovsts are oblioatin de a notifica aaes% ﬁapz toritdi adminisiragiel
iblice compelente, NIRRT
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Oferie terenur! intravilane _amplosate in zono centrald si mediand g municipivlul Arad —mal 2016

Proprietar, vanrd teren intravilan 106 EUR

Valabil din: 26.¢8.2015 -~ 13:37

Proprietar, vand teren in suprafata de 6000 m.p. eu PUZ aprobat pentru construirea de blocuri
pentru locuinte colective si spatii comerciale, cladiri S+PH5E+HM, 190 apartamente (1-3
camere), in ARAD, str lalomitei Nr.14-16. Pret 100 Euro/m.p. negociabil. Informatii la tel:
0723284777 san 0722433830, suprafata totala: 5000.00

Judet: Avad

Localitate: Ayznd

&mzﬁmz’i Aﬁ‘aﬁ

VYand teren intravilan

Arad, judet Arad Adaugat La09:38, 10 Noiembric 2015, Numaranunt: 59417774
180 000 £ Negociabil

Trimiita mesai0744 919 064

Oferit dePyonyisiar Extraviian / intravitanlnzravilan

Suprafata 2 400 m®

Vand teren intravilan, municipiu Arad, zona centrala, suprafata totala 2400 mp front. stradal
38 ml, cu autorizatie de constructie P+3. Terenul este ideal pentru constmcua unul bicc de

Anexe raport evaluare nir, 590 /i - mai 2016




Oferte terenuri intravilane amplasote fn zong centrald si mediond a municipiuiul Arad - mai 20186

{ocuinte sau un hotel.

Pretul este 73 curo/mp negociabil

alul Muresului - 11579

Favba GBLEA. 2% Gumombriz 2085, S

Teren |

Arad, jud

Y LI 5 fof ey A T ¥ vy v T
(REIETIE I AL o 3 L RS T - i z B PR LELE I SOV B

poaru 1

Anexe roaport evaluare nir. 590 /il - mai 2016
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Qferte terenuri introvifane amplasate n zong cenirald si mediond g municioiufui Arod — mai 2016

Vand terenultracentral 180 000 ¢

Arad, judet Arad 0 181530, 20

e 87218368

: - Cinferia
Extrayvilan /

Dferit deProprieinr N
totravilan

Suprafata? 840 m

Amnr adangat priv aplicatia gramin OLX ro

disponibila pontn Andeehl 108, 51 Windows Phone

Anexe raport evaluare nr. 590 /i - mai 2016




Oferte terenuri intravilone gmplasate In zong centrald si mediond o municipfulul Arad - maol 2016

TN & Ralicalt das At

a
w

Anexe raport evalugre nr. 590 /1 - mal 2016
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Oferte terenuri intravilane amplasate in zone central si mediand o municipiului Arad — moai 2016

Forenuy Infravilane Arad, Zona Pamesava 100 €

Teren intravilan cu conshructl

Zons Payneava

Buprafata: 4000 mp

Front siradal 80 m

Preiabli construcill locuinte (P2+4) sau supermarkal,
Uiilizati compieie

Prat 100 surolnp negooiabll

~ Sea more at hitoflvsvtaven-arad robionsiviarenuri-intr avilane-aeac-zona-nameaya-
2isthash AlnHowsd.dout

Anexe ruport evaluare nr. 590 /i - mai 2016
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QOferte terenurd intravilane amplasate [ zong centrofd si mediand a municipiului Arad — mei 2016

g

wi intravilans Arad, Calea Aursl Visicu 80 £

k=
[+]

Provious
= Pax

Tersn intvavilsn de vanzars

I

Calea Aurel Vialou _ \

Suprafaia: 4000 mp

Anexe raport evaluare nr. 550 /it - mai 2016




Oferte terenuri intravilane amplasate In zong centrald si mediond o municipiuiul Arad —maf 2016
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Oferte terenur intravilane _amplasate ia zona centrald si mediont g municipiviul Arad — mol 2016
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Oferte terenurd intrgvilane _gmplasate In zona centrald si mediand o municiniilui Arad — mat 2016

TEREN DE VANZARE -
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Oferte terenuri intravilane amplosate In zona centrald si mediond o municiplylul Argd — mai 2015
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Cferte terenurl intravilane amplasate in rong cenirald si mediond g municipiulul Arad — mal 2016

Detalif

TEREN - 33.000 MP. AMPLASAT IN ZONA CENTRALA DIN ARAD -PUZ FALEZA MALUL
MURESULU

Caracteristic

< R3A000 mp
Cs 00 m
Tip terenieonstrueti

Clasificare erensintravilan
Consructie pe teren:iu

Specificatii

Litilisa

ARG

o (Canalizare

s (az

s Curent

*  (Curent trifaric
»  Ltiliati in zona

Alte detalii zoni

o Amenajare strazi: ssialtaie, betonace
e Mijlonce de transpon

+  [lumingt stradal

Vand teren Subcetate - 11867

Arad, zona Subcetate - Vezi hartd
Actualizat in 22 122013
[.160.000 EUR

*100 EUR: mp

Anexe raport evaluare nr. 590 /it - mai 2016
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Cariifioste ROISTTI0830

Tha paArnemen: System of

RAMNSILYANIEN CONTACTS S.R.L

173, Stefan Augusiin Doings Blvd,, Blook B
Stelr A, Ap, 17, Ared, 310013, Arad County, Romania

s Taen gseeged ang oarifad 25 ety D2 modierens

150 9001:2008

For the ofming acthities
Business and mansgement consuliancy. Diawing of: feasibility studizs,

financial snalysis and business plans, appraisal of anterprises,
wrofié centers and asssis.

Furiber ciEnfumiions rganding e scope of Bls seriinats and the spplicaliy of
120 900 2TA8 raquiremends may be ablaingd by sonsliing fie organisation

This eerificats is valid from 20 September 2015 unl 14 Seplember 2018
and ramalng valid subjsct to satisfastory surveilancs audiis,

& certification audlt due befors 08 July 2013

Issus 1. Certified since 29 September 2475
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Curricuium vitae
Furopass

Informatii personale

Nume / Prenume
Adresa
Telefon

Fax

Cetdtenia

Diata nasterii

Puican Beatrice funons
* Strada Campia Turzii Nr.46A, Cod 310246, Arad, Roménia
Mobil: 0040 /77227342136

0040/ 357 / 407506
puicanhea@yahoo.com

Romini

" 12 Noiembrie 1970

Exnperienta prefesionald

Perioada
Functia sau postul ocupat
Principalele activitifi i
responsabilitat

MNumele si adresa
angajatorului

Tipul activitafii sau sectorul
de activilate

Perioada

Funetia sau postul ocupat

Principalele activitati si
responsabilitafi

Nuiele si adresa
angajatoruiul

Tipul activitatii sau sectorul
de activitate
Edueatie si formare

Perioada
Calificarea / diploma

1999 pénd in prezent

- Econeomist
Coordonarea activitatii de distribuire a dividendelor alocate
dupi repartizarea profitului
Comunicare cu investitorii, rezidenti §i nerezident
Societatea de Investitil Financiare “Banat — Crigana” SA
Calea Victoriei Nr.35A cod 310138 Arad
Investitii financiare

1997 - 1999
1993 - 1997
Agent de valori mobiliare
Referent
Activitifi specifice de brokergj, tranzaciionare actiuni pe piata
de capital
Preluare certificate de proprietate si preschimbare in actiun;
Interfond SA
Calea Victoriel Nr.35A cod 310158 Arad
Fondul Proprietatii Private “Banat — Crigana”
Calea Victariei Nr.35A cod 310138 Arad
Servicil st investitii financiare
~Investitii financiare

1993 — 1998
2004 -- 2005

Economist - diploma de lcentd



obtinutd : Expert Evaluator — certificat de absolvire
; Expert Tehnic Judiciar — autorizatie MJ
Domenii principale studiate | Management furistic §i comercial
/ competente dobéndite | Evaluarca Proprietifilor Imobiliare, Evaluarea Intreprinderti,
; Tutore — sectiunea E.P.I~ coordonarea activitigii de stagiu
Numele si tipul institutiet de | Universitatea “Babes - Bolyai” Cluj — Napoca — Facultatea de
Invitimant / furnizorulu de | Stiinte Economice
formare | Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania ~ ANEVAR
- Ministerul Justifiei
Nivelul de clasificare a ¢ Superior
formei de Inva{mant / ; Specializare
formare ¢
Periocada ! 2010-2011
Calilicarea / diploma ; Master Finanjarea §i Managementul Proiectelor
obfinuts |
Numele si tipul institugiei de | Universitatea Aurel Viaicu” Arad
invitamént / furnizorului de | Facultatea de $tiinte Economice
formare |

Aptitedini §i competente !

personale |
Limba(i} materni{e) ‘Romand
Limba(i) striind(e) cunoscute | Germani, Englezd, Francezs, Maghiara
Autoevaluare 1 Comprehensiune : Vorbit ‘Seris o
Nivel european (**) ¢ Adlitgide © Ablitagdecfre . Inleracfune ! Exprimare !
L. aspuare é -; ;
Germani, Francezi | Foarlohune | Foartebunc ;| Foartebuni | Foartebuni | Foare bine
Englezi,Maghiari | Buse . Bune i Duna ! Buni | Bine

i 1% Cadridui enropean de referingi pentru limbi

Competente 51 abilititi sociale :;_Abilitéti de comunicare, spirit de echipi dobandite in timpul
colaboririi cu alte persoane, in diferite medii in care comunicarea
este importantd §i in situafii in care munca in echipi este esentials,
adaptabilitate rapidd la orice condifii de muncd dobanditi in cadrul
colectivulud in care mi-am desfagurat activitatea pani in prezent.

s’ Competente si aptitudini iixﬂx’militf?i;i de organizare i coordonare actiuni , abilitili de Hder,
organizatorice dobéndite la locul de munci actual.
Competente §i cunogtinte de  * Procesare texte, redactare, editare word, exel, internet, dobndite
utilizare a caleulatorului in cadrul studiilor absolvite §i perfectionate Ia locul actual de
munci
Competente si aptitudind Sinit estetic si muzical
arfistice :
Permis de conducere Categoria B
Portofoliu de lucrar ‘Peste 600 de rapoarte de evaluare proprietifi imobiliare, active

imobilizate §i circulante pentru raportare financiard, tranzactii,
declangarea procedurii de insolventd si evaluarea afacerii.







PRIMARIA MUNICIPTULUL ARATY
*« 20130 Ared - Rovndnda » Bl Ravolied 75 « ted-M0-57-281 850 » Fae 40572513842 kot
Tha Irgandional

Seeizistes Fondnd pardes 2 : : syl o
. pex wyrvepsmariagadm ® pre@ninadasad e #
AsigmraveaCaliRi P Contifination Hetwork

Serviciul Societdti Comerciale _
Monitorizare Servicii de Utilitafi Publice

Nr. 27915/22.04.2016

CATRE
Domnul TURCAS FLORIN MARIUS
ARAD, Str. Gh. Doja nr. 62

Referitor la: Raportul de evaluare proprietati imobiliare - teren situat in Arad, str. Mucius
Scaevola nr. 11, in suprafata de 7.447 mp — Contract de servicii nr. 15215/07.03.2016

Avand in vedere punctul de vedere al Asociatiel Nationale a Evaluatarilor Autorizati
din Romania, privind conformitatea cu standardele, metodele si tehnicile de evaluare
adoptate de ANEVAR, a raportului de evaluare pentru terenul cu suprafata de 7.447 mp din
Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, jud. Arad proprietatea SC Recons SA Arad,

Va rugam sa luati legdtura cu Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania si sa-va adaptati raportul de evaluare {indnd seama de observatiile ANEVAR cu
privire la neconformitatile identificate, pand la data de 29.04.2016 .

Anexdm prezentei adresa nr. 425/20.04.2016 a Asociatiel Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, inregsitratd la Primaria Municipiului Arar.i cunr. 27915/21.04.2016 .

Va muiturmm pentru colaborare.

Cu stima,

DIRECTOR EXECUTIV,  SER SERVICI Q
Eliza BARBURA , /@m;‘% Corneliu NEAM
MW / a mcz;«m;, |
: ARAD

Vao Z o ;

STy ned






MUNICIPIUL ARAD
310130 Arad -Rominia ~ Bd. Revolutiei 75 — tel. +40-257-281850- fax +40-257-284744
D www primariaarad.ro - pmatorimarastad. o

DIRECTIA COMUNICARE

Nr. 29679/27.04.2616

CATRE
SCRECONS SA ARAD
B-DUL 1ULIU MANIU, FN, ARAD

DOMNULUI Director general Puha Nicolai

Referitor fa: Raportul de evaluare nr. 590, pentry terenul intravilan ampiasat in Arad, str.
Mucius Scaevola nr. 11, in suprafata de 7.447 mp

Avand in vedere punctul de vedere al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania, privind conformitatea cu standardele, metodele si tehnicile de evaluare adoptate de
ANEVAR, asupra Raportului de evaluare intocmit de SC Transilvanien Contacts SRL Arad, pentru
terenul intravilan amplasat in Municipiul Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, in suprafata de 7.447
mp,

Va rugam sa luati leg8tura cu evaiuatorul autorizat ANEVAR - SC Transilvanien Contacts SRL
Arad, in scopul refacerii cat mai urgent posibll a evaluari, tfinand seama de observatiile ANEVAR .

Anexdm prezentel adresa nr. 425/20.04.2016 a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
. Autorizati din Romania, inregistrata la Primaria Municipiului Arad cu nr. 27915/21.04,2016 .

" V& multumim pentru colaborare, - o

Cu stima,

T - .
DIRECTOR EXECUTIV,  #&0MA w‘j‘,‘}\ SEF SERVICTY
Eliza BA?B”RA {(// MUnTopey, | Cdrneliu NEAMTIU
“af) b AR4,
- T i,},/\%qi[/@,\,@,x ‘E\_{? / 2&5 i ;‘
. \§.€‘°UL B /'?;’






Sir. Scérldtescu Nr. 7, sector 1 Bucurestl, 01115
tel: +40 21 315 65 64, 05, fax: +40 21 311 13 40
anevar@a nevar.ro, Www.ansvar.ro

Mc@ uﬁ,g ASOCIATIC P TONALA A EVALUATORILOR
Iy ﬁ % AUTORIZATI DIN ROMANIA
o B Cﬁ' Catre \J R <52

N ' Z 2'9 Fung ‘9; .tm_ang

: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, O . N
L PRIMARIA L u “tumu ;

&%—6“‘ In atentia domnului Primar-Gheorghe Faica

ﬂ’?’/ ...... é;ﬁ..?.’r.,ﬁozp;

S T A g

Referitorla adresa dvs. nr. 22757/05.04.2016, cu privire la rapoartele de evaluare
Intocmite de citre d-1 TURCAS FLORIN MARIUS, membry  titular ANEVAR, avind
legitimatia nr. 16866 si, respectiv, TRANSILVANIEN CONTACTS SRL Arad, autorizatia nr.
0414, prin evaluator autorizat, PUICAN BEATRICE IUNONA, membru titular ANEVAR,
avand legitimagia nr. 15592, pentru terenul cu suprafata de 7.447 mp din Arad, str.
Mucius Scaevola, nr. 11, jud, Arad, proprietate a "RECONS” SA Arad.

in relatie cu Standardele de Evaluare adoptate de citre ANEVAR, conform art. 5,
alin. (1), lit. ¢) din Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele misuri in domeniul
evaludrii bunurilor, aprobatd prin Legea nr. 99/2013, valabile la datele celor dous
evaludri, cu metodele si tehnicile consacrate In evaluarea de bunuri, in ambele rapoarte
de evaluare mentionate am identificat unele neconformitéti care ar fi putut devia valorile
recomandate,

Pentru a veni In spijinul dvs, am ceontactat evaluatorul autorizat, PUICAN
BEATRICE HINONA - TRANSILVANIEN CONTACTS SRL Arad, cidruia i-am comunicat
neconformititile constatate, acesta urmand si refacd evaluarea, tindnd seama de
observatiile Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia .

V3 stdm la disporzifie pentru orice alte informatii.

Cu stima,
Presedinte ANEVAR,

Daniel Manate






MUNICIPIUL ARAD
310130 Arad -Rominia ~ Bd, Revolutiei 75 — tel. +40-257-281850- fax +40-257-284744

www.primariaarad.ro — pme@orimarisarad.ro

Nr. 22757 09 .0% 207

CATRE
ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

Str. Scarlatescu, nr. 7, sector 1, Bucuresti, Romania
Tel : +40(G) 21 315 65 64; +40(0)21 315 65 05;
Fax: +2000) 21 311 13 40;

Avind in vedere intentia Municipiului Arad cu privire la includerea Tn domeniul public a
terenului situat in Arad, str. Mucius Scaevola nir, 11, prin transfer cu plati din patrimoniui SC
Recons SA, .

Prin prezenta vA fransmitem Raportul de evaluare nr. 590/2015, intocmit de evaluator
autorizat Puican Beairice Iunova — legitimatia nr. 15592, comandat de SC Recons SA Arad si
Raportul de evaluare intoomit de catre evaluator Florin Marius Turcas — legitimatia nr. 16866, in
baza Contractulni de servicii nr. 15215/2016 incheiat cu Primaria Munfcipivlui Arad, avand ca

obiect evaluarea terenului intravilan amplasat in Municipiul Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11,

judetul Arad, in suprafata de 7.447 mp, aflat in patrimoniul SC Recons SA Arad, cu scopul de a
stabili valoarea de transfer a activului,

i va rugam sa ne comumicati punctul Dvs. de vedere cu privire la modul de stabilire a
valorii de transfer, rspectiv conformitatea rapoartelor cu standardele, metodele si tehnicile de
evaluare adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu deosebita consideratie,

Nume pressime ] Funclia 1 Samndurs ~, Tats

ELIZA BARRBURA Direetor sxcoutiv

CORMELIL MEAMTI Seftervici M\
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EVALUARE
PROPRIETATI
IMORILIARE

Estimarea valorll de pintd 2 proprietdti
imobiliare pentru transfer cu platd

Ing.ec. Floyin Marius Turcas

Evalustor acreditat ANEVAR, expert B, MAA
Evaluator altorizat ANEVAR E, EPI, EIF

Expert tehnlc judictar evahiarea propristgll imabhifiare

Arad 210045, Doja 52

el +4 0723634593

e-maik wreasflo@gmal.com
Fax: 0372251348




Roport de evaluare active
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Raport de evaluare active

Proprietatea evaluatd:

Proprietar:

Data dobdéndirii proprietdtii:

Clientii lucrérii:

Dota evaludrii:
Perioada inspectiei proprietdtii:
Moneda evaludrii:

Scopul evaludrii:

Metode de evaluare utilizate:

Volori recormnandote:

Executamtul evaludrii:

Proprietatea imobiliard: TEREN M INTRAVILAN -
Arad, str. M. Scaevola, nr.21, In suprafaid de 7.447 mp
— conform extras CF oir, 313153

RECONS 5A

Intabulare drept de proprietate, cu titly de
atestare conf, HG 834/1991, in rangul inch. Cf.
nr.6614/1999, dobandit prin Lege, cota actuald
1/1.

frimaria Municipiulul Arad si Recons SA, clienti

interesati  In  ratificarea  trensferulul  de

proprieiste.

15.03,2016

iartie 20156

EURD, la cursul daz 48,4705 leifaurc

Estimarea valorli de piatd a propriettii imobiliare
in vederea vanzirii.

Metoda comparatifior directe

692.571 eurp, say, corespunztor:
3,096,139 lei, I3 un curs de 4,4705 lei/euro

Evaluator acreditat ANEVAR, expert El, MAA
Evaluator autorizat ANEVAR EI, EPI, EiF

Expert tehnic judiciar evaluarea proprietdti
imobiliare

TURCAS 2
&5 .::
m&ﬁgﬁﬁ&m
Valit 20186 G

oo

Ek



Roport de evaluore ocifve

1. TERMENI] DE REFERINTA AI EVALUARII

1.3, Identificarea si competenta evaluatorulni

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare, experientd profesionala gi asigurare:
TURCAS FLORIN MARIUS, inginer mecanic, economist, mambru acreditat ANEVAR - Evaiuares
intreprinderii, membru titular ANEVAR - Evaluares proprietdtilor imobiliare, evaluarea activelor
financiare, verificares evaludrilor, leg. 16866, cu asigurare de rispundere profesionald valabild
pentru anul 2016 si expert tehnic judiciar - Evaluarea proprietdtilor imobiliare, Autorizatia nr.
62818072014 Seria 670714103313062014.
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatillor detinute, certific faptul cd afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate 5i corecte. Analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate st conditile limitative specifice sunt
analizele, apiniile ¢i contluziile personale, fiind nepértinitaare' din punct de vedere profesional. Tn
plus, certific ¢ nu am vreun interes prezent sau viitor in proprietatea imobiliard, subiect al
prezentului raport, sau influentd legatd de piriile implicate. Analizele, opiniile i conciuziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din standardele, recomanddrile si
metodologia de lucruy recomandate de cdtre ANEVAR', Evaluatorul s respectat codul deontologic
al ANEVAR,

Fvaluatorul este independent In raport cu utilizatorii raportului:

> Evaluatorul sau orice persoand implicatd cu acesta nu sunt actionari, asociafl sau persoane
implicate cu partile interesate sau cu parsoanele implicate cu acestes;

»  Onorariul eveluatorulul nu depinds Tn vreun fel de un acord, aranjament sau injelegere care
conferd avaluatorului or unei persoane implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
cancluzille exprimate In evaluare ori pentru finalizarea tranzactiel;

~ Evaluatorul sau orice perscane implicate cu acesta nu sunt actionari cu pozitie semnificativa,
administratori st nu detin o altd functie cu putere de decizie Intr-un intermediar interesat in
tranzaciie;

~ Evaluatorul nu este auditorul financiar al ofertantului si nict persoand implicata cu auditorul;
Evaluatorul sau orice persoand implicatd cu acesta nu are in derulare i nu a derulet in ultimele
24 de luni cu emitentul, actionaril s3i ori cu persoanele implicate activititi comerciale, cu
exceptia celor legate de evaludri.

Proprietatea a fost inspectatd persenal de citre evaluator, In elaborarea prezentului raport nu s-a

primit asistentd semnificativé din partea alief persoane.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (s ceiere)“ $| verif[cat

conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR,
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1.2. Identificarea clientului si a oriciror utilizatori desemnaii

CLIENT : PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu adresa: 310130 ARAD, Bulevardul Revolutiei nr. 75,
jud. Arad,

UTILIZATORI ; PRIMARIA MUNICIPHILUI ARAD si RECONS SA interesati in ratificarea transferului de
proprietate,

1.3, Scopul evalugrii

Scopul prezentului Raport de evaluare f constituie evaluarea terenului intravilan in suprafath de
7447 mp, situat pe str. M. Scaevels, nr.1l, municipivl Arad, Tnregistrat in evidenta contabild a
societdtil RECONS 54, Tn scopud vanziri,

1.4. Identificarea activalini sau a datoriei supuse evaludrii

Proprietatea imobiliard care face oblectul prezentului raport apartine societditii RECONS SA. si
reprezintd un teren intravilan cu suprafata {Tn acte 3t mésuratd) de 7.447 mp, asa cum apare §i in
Extrasul de Carte Funciard pentru Informare cu nr. 313153, nr. cadastral Top: 1414-1421:1424-
1430/e.2,1,1.1/1/1/1, anexat la prezentul raport de evaluare.

Proprietatea apariine RECONS SA, flind dobandit cu titlu de atestare conf. HG 83471991, i rangu
inch. cf. nr. 6614/1989, dobéndit prin Lege, cota actuald 1/1.

Asupra propriettii nu sunt Tnscrise sarcini.

1.5. Tipul valerii

in prezentul raport se urmireste estimarea valorii de piath a proprietitii imobiliare conform
Standardelor de Evaluare. Definifli conform Stendardelor de Evaluare:
e Tip al valoril = 0 precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.
¢ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru gare un activ ar putea fi schimbat la data
evaludril, ntre un compdritor hotirdt si un vdnzdtor hotdrdt, Intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat 5i Tn care pirtile au actionat flecare Mn
cunogtintd de cauzd, prudent si fird constringere.

o Valoarea de investilie este valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau
pentru un proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau pentru anumite
scopuri de exploatare.

o Valoarea speciald este o sum3 care reflects caracteristicile particulare ale unui
activ, care au valoare numal pentru un cumpéiritor spacial. Un cumpritor special
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este un anumit cumpiritor pentru care un anumit activ are valoare speciald,

datoritd avantajelor rezuitate din detinerea dreptului de proprietate asupra
acestula, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumpératori de pe piaté,

Valoarea sinergiei este un element suplimentar al valoril, creat prin combinarea a

)

doud sau a mal multor active sau drepturi, atunci cdnd valoarea rezultatd in urma
combinari este mai mare decit suma valorilor individuale. Dacd sinergiile se obtin
numal de citre un anumit cumparator, atunci aceasta este un exemplu de valoare
speciald,
Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mal multe
abordari tn evaluare. Cele trel shorddri sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibry, anticipdrii beneficiilor sau substitufiel, Atunc cand nu existd
suficiente date de intrare reale sau observabile incdt s3 se poatd obiine o concluzie
cradibils din aplicarea unel singure metode, se recomandd In mod special utilizares a cel
putin doud abordari sau metode,

Metade, Abordirt, Formule de caloul

1. Metods costului de tnlocuire net este deseori utilizatd pentru proprietdtile specializate, pentru
care tranzactiile relevante sunt rare sau care se tranzactioneazd in general ca pdrji ale unei afaceri
in continuitate {fiind deci dificil de fundamentat analiza prin venit). Aplicarea tehnicii presupune’:
¢ Stabilires costulul de fnlocuire brut al unui activ similar celui evaluat. CIB va contine atdt
elementele directe (materiale, muncd, transport, taxe} cit cele indirecte (design,
engineering, dobanzi pe perioada constructiel, profitul antreprenorului},
o Componentizarea activulul, dacd activul are périi componente materiale diverse ale caror
vatari pot fi rezonabll estimate.
o Calculul depreciesilor, care semnificd corectii ale CIB pentry a reflecta invechirea
(demodarea) fizicd a activutui evaluat:

= deprocierea fizicd, reprezentind pierderea de valoare daioritd reducerii capacitaiii
activului de a preduce |a capacitates nominald;

@ deprecierea functionald (tehnicd), reprezentdnd pierderea de valoare datoritd
ineficientel sublectulul evaluat comparstiv cu alte active mai eficiente sau mal
iefting;

o deprecierea economicd, datoratd cauzelor externe {de exemplu, condititle economice
ale industrie] sau afacerii In care opereaza}.

Uzual, deprecierea se apreciaza prin compararea duratel de viatd ramase la data avaludrii
cu durata totald de viatd a activuiui,
o Stahilirea celei mal bune utiliziri a activului, definitd ca fiind utilizerea activului care il
maximizeazd productivitatea i care este posibil3, permisa legal si fezablld financiar.
Costut de inlocuire net este determinat din formuda:

CIN=CIB(-D,}-(1-B}-(1-D,) (1)
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n care CIN = postul de Tnlocuire net, CIB = costul de inlocuire brut {de nou), Dy = deprecierea fizics, |
Dy = deprecierea tehnicd, D, = deprecierea economic.
Valoarea activului va rezulta In acest caz ca fiind valoarea totall a activelor Vpa minus valoares
datorillor totale V,d, toate elementele fiind estimate la valoarea de piaté:

Vi=Va-Vd ' (2}
2. Metoda discounted cash flow (DCF, Thowl de numerar actualizat) este frecvent utilizats pentru
evaluarea Intreprinderilor, a drepturilor asupra proprietitilor imobiliare si & activelor
necarporaieg. Valoarea Inireprinderii prin actualizares fluxului de numerar se bazeaza pe formula:

CFN,
V — l‘l
= Z{1+k 1+1{) Bl

in care Vi = valoarea intreprinderii {8 capitalului investit}), n = durata Tn anl g pericadei de
previziune explicitd, CFN); = cash-flow-ul net 12 dispozitia firmei tn anul §, Vt = valoarea terminals la
finele anului n, k = rata de actualizare,

Cash-flow-ul pet peatru firma (Free Cash Flow to the Firm) se estimeazd pe principiul anticipdii si
se calculeazd wzual prin metoda indirectd: profitul net normalizat plus amortizarea minus
cheltuielile de capital minus cresterea fondului de rulment net plus cregterea creditelor pe termen
lung minus dividendele pentru actiunile preferentlale. Cash-flow-ul pentru actionari se calculeazi
prin deducerea din cash-flow-ul pentru firmé & dobénzitor si restituirifor de credite. Rata de

actualizare (discount rate} se calculeaza ca medie ponderaté:

k=k, --{;-m CPr (2--3) (4)

T care k = costul mediu ponderat al capitaw]w, kc = costul capita!ului propriy, CP = valoarea de
piata a capitalulul propriu (asimilabild capitalizarii bursiere), k, = costul capitalului preferential, CPr
= valoarea de piatd a capitalului preferential, kg = costul creditului Tnalnte de impozitare, CT = total
credite, S = cota Impozitului pe profit, Vi = valoarea de plats a intreprinderii {a capitalului investit).
Costul capitalul propriv se determind:

» din comparatiile de piata;

& poate fi construll In trepte: rata de bazd fard risc plus rate de risc specifice:

o modelul CAPM (Capital Asset Princing Model)

k, =Rf+f-(Rm-Rf)+Pre+Pm {5}
unde Rf este rata nominald de baz fird risc, B = riscul sistematic al investitiel, Rm =
rata medie a rentabilititii pe p'ia‘ga bursierd, (Rm - Rf) = prima de risc pe piata
bursierd, Prc = prima de risc adifional pentru Tntreprinderi mici cotate, Prn = primas
de risc nesistematic pentru intreprinderi necotate;

e modelul APM {Arbitrage Pricing Mode!):

wa“‘I*ZPi B, (6)
cu P = prima de risc asociatd factorilor economicl, §; = senzitivitatea emitentulyi
fatd de factoril de risc;
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» poate fi estimat prin modelul Gordon de cregtere a dividendului:
o Dlirg)

Cex
unde D = dividendul curent per actiune, g = rate anuald previzionati de crestere constantd a
dividendalor, Cex = cursul de piajd ex-dividend al actiunii,

Relatia dintre rata nominald si rata reald (in termeni constanti) este daté de ecuafla lui Fischer™:
G+n)s{+e)Q+1) (2}

in care n = rala nominals, r = rata reald, f = rata inflatiei.

Valoarea terminald Vt poate fi determinatd prin metode patrimoniale {numai in caz de lichidare a

afaceriil, prin comparatie sau pe bazd de venit {capitalizarea profitulul sau cash-flow-ului net).

2. Metoda capitalizirii profitulul este o veriantd simplificatd a DCF, aplicabild atunci cand
intreprinderea se afl3 In stadiul de croaziers, far profitul reprezentativ poate fi justificat temeinic:

\zimw 9}
e=k-g

in care P = valoarea reprezentativé a profitului din anul de bazd, g = rata anvald pravizionats de
crestare constantd perpetud, ¢ = rata de capitalizare.

3. Metoda comparatiei

Abordarea prin piatd compard activul sublect cu intreprinderi, participatil, scfiuni sau active
slrnilare, care au fost tranzactionate pe piatd si cu orice tranzactl relevante {sau oferte] cu actiuni
ale aceleiasi intreprinder! {sau componente ale acesteia). Pentru relevanid, comparabilele trebuie
- ¢% nibe caracteristici cantitative §i calitatlve asemdndtoare cu subiectul, datele trebuie s& poatd fi
verificate, iar tranzactile trebule sd fi fost neplrtinitoare. Evaluarea se bazeaza pe utilizarea
multiplicatorilor {ratelor de valoare} determinati pentru comparablle, selectati dupd criteriul
consistentei interne §i aplicati intreprinderii sublect:

Pac sau Vi

M = © Vi sau Pa=M-Pir {10}

Pire
unde M = multiplicator, Pa = pretul activului, Vi = valoarea fntreprinderii {valoarea de piaid =
capitaluiul), Pir = parametru economic relevant; indicele suplimentar ¢ se refers la comparahile.
Cei mal dese utilizate rate sunt cele legate de eficienta economicd {profit - PER, EBIT, EBITDA),
valoares activelor [P/BV) sau de dividende (DY}

per = PP prav =L py DB {11)
EFS TE Pps

in care: PER = Price Farning Ratio, Pps = pretul acgjunil {cursul bursier), EPS = cdstigul pe actiune,
P/BV = Price per Book Value, MC = capitalizares bursiers, TE = activ net contablil, DY = Dividend
Yield, Dps = dividendul pe actiune.
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1.6, Data evaluirii

Raportul de evaluare a fost elaborat in perivada 08.03.2016 — 15.03.2016,
Data estimarii valorii este 15.03.20186.

1.7. Documentarea necesard pentru elaborarea evaludrii

In prezentul raport se urmireste estimarea valorii de platd a proprietatii imobifiare. Proprietatea
a fost inspectatd personal de citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistentd semnificativd din partes nici unei alte persoane In afara evaluatorulul. La inspectie s-au
vizualizat amplasamentul terenului 5i vecinitdtile, s-au realizat fotografii si s-au adunat informatii
privind istericul de utilizare,

La baza estimarki valorii proprietdiii imobiliare au stat urmitoarele documante si date descriptive:

» Extras de CF pentru Infarmare nr, 313153/16.12.2015;

5 Dreptul de proprietate: deplin;

®  7.447 myp suprafata mdsurats;

# Cotd 1/1;

*  Asupra proprietatii nu sunt instituite ipoted, sau alte Interdictli;

> Contract de Inchiriere nr.82/28.09.2012, incheiat Tntre Recons SA si Priméria Municipiului
Arad avand ca obiect Tnchirierea terenului sus-mentionat;

> Nota de fundamentare emisd de Primiria Municipiului Arad, referitoare fa aprobarea
propunerii de contractare a raportului de evaluare a terenulul sus-mentionat;

* Documentul emis de Primiria Municipiului Arad: Punct de vedere asupra Prolectului de
Hotdrire privind achizitia terenufui oferent imobilului situat pe str. M. Scaevola, nr.11 de Ia
Recons 5A;

> Hotardrea Consiliului Local al Municipiuluf Arad cu nr.390/22,12.2015 ~ privind acordarea
unul mandat speciol reprezentontilor ?gé adunarea generald a actionarifor pentru aprobarea
unor médsuri privitoare la 5C Recons SA.

1.8. Natura si sursa de informatii pe eare se va baza evaluarea

Datele de intrare pentru evaluare, date i informatii care sunt utilizate in abordérile folosite sunt
date reale dar st date ipotetice, respectiv, dintre datele de intrare reale mentiondm: preturile
obtinute pentru proprietdti similare sau identice, fluxul de numerar realizat generat de

' proprietate, costul efectiv al activelor identice sau similare, iar dintre datele de intrare ipotetice

enumdram: fluxurile de numerar estimate sau previzionate, costul estimat al unui activ ipotetic,
atitudinea perceputd fatd de risc a participantilor de pe piatd. Trebuie stiut cf o credibilitate mai
mare i se poate acorda, Tn med normal, datelor de intrare reals, dar totusl, cnd acestea sunt mai
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putin relevante, de exeroply, ¢dnd Informatiile despre tranzactiile reale sunt vechi sau cénd A
Huxurile de numerar istorice nu sunt elocvente pentru fluxurile de numerar viitoare ori cind
informatia despre costul efectiv este numal costul istoric, se acorda o relevantd mai mare datelor
de intrare ipotelice,

Primale date au fost puse la dispozitie de citre client 5i proprietar, date completate prin inspactia
activelor, dupd care s-au ficut completdri cu date din piété ce au asamandri cu activele Inspeciate,
cu alte informatii existente din literatura de specialitate si din bazele de date ale evaluatorilor.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu recomandérile st metodologia de
lucru recomandatd de citre ANEVAR {Asociatia Mationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
pe bhaza Standardelor de evaluare ANEVAR 2015 care incorporeszd Standordele internotionole de
Evaluare (IVS), editia 2013°, core includ urmdtoorele standarde: IVS — Codrul general, IVS 101, IVS
102, IVS 103, VS 200, 1VS 210, IVS 220, 1VS 230, 1VS 233, IVS 250, iVS 300 gf IVS 310 i care sunt
obligatorii pentru activitatea de evajuare Tn Roménia In conformitate cu OG nr. 2472011 aprobatd
prin Legea nr. 99/2013 a Standardelor internationale de Evaluare {IVS), cu Hotdrdrea Conferintei
Nationale nr. 2/20.03.2015 publicatd in Monitorul Oficial nr. 208/30.03.2015 prin care s-8u
adoptat Standardele de evaluare obligatorii pentru membrii Asociatiel Nafionale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania; cu Hotdrdrea nr. 353/2012 din 18/04/2012 versiune actualizaté la data de
18/D4/2013, Tn concordant® cu CODUL DE ETICA al profesial de svaluator autorizat, precum 5i pe
baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard®.

Alte acte si documente avute la dispozitie:

» Contractul de evaluare,

» Grila notarilor publici din Arad,
site-ur Internet: www.insse.ro, www.imobillare.ro, www.exacutari.com, www.obtio, pentry
identificares de active similare activelor analizate, oferite spre vBnzara.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre
proprietar si client si nici pentry rezuitatele obfinute Tn cazul In care acestea sunt viciate cu date
incomplete sal gresite.

Solicitantul a cerut, Tn scopul acestel evaluliri, ca evaluatorul s3 presupund ¢8 nu existd niciun fel
de rontaminatii sau probleme de mediu, Evaluatorul nu @ efectuat niciun fel de investigatie
referitoare {a utilizérile trecute sau prezente, afdt pe proprietate ¢t §i pe terenul vecin, pentiu a
stabili dach existd vreo contaminatie, prin urmare valorite sunt estimate presupunind ¢ nu exista
asa ceva, Evaluatorul nu 1§ asuma réspunderea pentry existenia vreunui contaminant, far dacd,
ulterior, se va stabili cd acesta existd, prezenta lui ar putea diminua valorile prezentate in
prezentul raport.

Evaluatorul nu a Ficut vreo investigatie si nu a inspectat pariile acoperite, nesxpuse ale terepulul.
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Raportul este confidential pentru evaluetor si pentru utilizatorii mentionati s nicio ~
responsabilitate referitoare la raport nu poate §i acceptatd de evaluator fatd de o tertd perie;
acest raport este reaslizat numai pentru destinatia stabilitd, Evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate dacd este transmis altel persoana, fie pentru scopu! declarat, fie pentru oricare alt
SCOD.

Informatiile 5i datele care stau la baza materialelor prezentate in acest material au fost obtinute
sau provin din surse considerate de Incredere, Tnsd evaluatonil nu Tsi asumi responsabilitatea
pentru evenfualele obligatii sau pierderi rezultate Tn urma folosirii acestora,

Acest docurnent nu reprezintd o ofertd sau o propunere de subscriere, si nu poate fi considerat ea
bazd a unui contract sau angajament de orice naturd,

1.9. Ipoteze speciale

Raportul de evaluare a Tost realizat pe baza urmétoarelor ipoteze:

# Titlul de proprietste se presupungz valabil i tranzactionabll, dacd nu se specificd altfel.
Evaluatorul nu T5i asuma vreo rispundere pantru descrierea juridic3 pusd la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de propristate;

# Activul este svaluat fard datorii;

> Informatiile furnizate de terfe péri sunt considerate de incredere, dar nu li se acordsd
garantie pentru acuratege;

* In pregitirea eveludrii au fost utilizate doar acele informatii si specificatii avute la
dispozitie.

» Evaluatorul presupune c@ cititorul sau ufifizatorul scestui raport & primit copii ale
informatiilor si toate contractele de Tachiriere sau alte amendamente, dacd existd, care
impovdreazd proprietatea,

> Orice estimiri ale valorli continute In raport se aplicd asa cum a fost datd de citre
evaluator si orice impériire sau divizare 2 totaiului In valoare fractionatd, altfel decit In Rabc}rt, va
invalida valoarea estimatd dacd acestea nu au fost stabilite In Raport.

* Estimarife continute in Raport se bazeazd pe conditiile curente de pe piats, pe elementele
cererii §f ofertei anticipate pe termen scutt si pe o economie stabild i timp. Aceste estimirn sunt,
prin urmare, supuse schimbarii condititlor viitoare, '

1.10, Restrietii de utilizare, difuzare i publicare

Rosesia acestui raport sau a unei copit nu conferd drept de publicare, Evaluatorul, prin natura
evafuarli, nu va i solicitat sd ofere consultanid ulterioard sau s# depund mrturie in instantd n
legturd cu proprietatea in chestiune, decst daci au fost ficute initial aramjamente n scris Tn
aceastd privintd, Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, In intragime sau partial, in documente,
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circutare, sau In declaratii, nicl publicat sau mentionat in alt fel, #rd acordul scris Tn prealabil, 8l A

evaluatorulul si al cllentului acestula, cu specificatia formei si a contextulul In care ar urma 3
apard,

1.11. Declararea conformititii evalufirii cu standardele de evaluare ANEVAR

STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR, editia 2015 aplicate In prezenta fucrare sunt STANDARDE
GENERALE: SEV 100 — CADRU GENERAL {IVS CADRU GENERAL), SEV 101 - Termenli de referintd ai
evaluliril (IVS 101 Sfera misiunii de evoluare), SEV 102 —~ Implementare (VS 102} si SEV 103 —
Roportorea evaludrii (1vS 103}, STANDARDELE PENTRU ACTIVE, GLOSAR 2015.

2. Prezentarea datelor

2.1, Identificarea activului subiect, Deseriere

Terenul, aflat in proprietatea RECONS SA, cu sediul pe B-dul fulju Maniu nr, FN, nr. Reg. Com.
102/91/1996 i CUI RO — 8189348, flind amplasat In municipiul Arad, str. M. Scaevola, nr.11, Intr-o
zoni ralativ centrald, cu destinatia rezidentiald comerciald si de sarvicil,

Socletatens Recons SA detine urmatorul portofoliv de produse $i servicii’:

Caonstructi,

Reabilitari fajade,

Atelier confeitii metalice,

Ateliere tamplarie lemn §i PVC,

tnstalatil,

Zidard,

Hidroizolztii

L SR SR G D A

precum si servicii de administrare a urméatoarelor chiactive da interes public din municipiul Arad:
»  Strandul Neptun,

~ Patinoarul municipai,

Parcéri cu plata,

Parcdri de resedinta,

Ridicari vehicufe.

LU

Proprietatea imobiliard care face obisctul prezentului raport este detinutd de RECONS 5A,
amplasats In jud. Arad, municipiul Arad, conform descrierii anterioare. Activul este  Tnregistrat in
contabilitatea societdtii, iar dreptul de proprietate este probat cu documentele juridice si
contabiie.
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2.2, Date despra amplasare

Terenul este identificat prin numér Top: 1414-1421: 1424-1430/¢.2.1.1.1/1/1/1 conform Extras de
carte funciard cu nr.313153 din data de 15.12.2015.
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Terenui in suprafaid de 7.447 mp, este incadrat in zona B a municipiului Arad, Zona Boul Rosu,

avand formé compact, Accesul se face direct din strada M. Scaevola, terenul fiind dotat cu toate
utilitdtile racordate la retelele municipiului: apé-canal, energie electric i gaze.

2.3. Aspecte privind utilizarea

Cea maj buna utilizare are Tn vedere utilizarea legald si rezonabild, fundamentatd adecvat si

fezabild din punct de vadere financiar. Alci se au in vedere criteriile privind: permisibilitatea legal,
posibilitatea fizica, fezabilitatea financiar3 si productivitatea maxima.

Actualmente, pe respectiva locatie sunt amplasate imobile cu destinatie de birour], aflate In
proprietatea Primdriel Municipiulul Arad, conform aceluiasi Extras de Carte Funcliard pentru

Informare cu nr. 313153, Utilizarea alternativd poate fi pentru dezvoltare imobiliard cu orientare
pe segmentele: '

L'

» rezidentizl;

¥ servicit alternative;
> birouri.
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2.4, Istoric, incluzdnd vanzirife anterloare si oferie sau cotatil curente

Terenul nu a mal constituit ohiectul altor tranzactii recente de la intrarea sa in patrimoniul
societdtii Recons 54,

3. ANALIZA PIETE! ACTIVELOR

Piata terenurilor este subsumatd pietel imobiliare, piatd pe care ofertele sunt variate, cu valori
care fluctueazl, funciie de natura activelor, vechime si amplasament.

2.1, Factori de dinamizare a pistel imobiliare In 2015+2016

Dupd ce anil 2009+2011 au trecut sub sernnul crizei economice mondiale, asteptdrile de usoard
revigorare pentru perioada 2012:2014 au fost confirmate. Contractia urmata de stagnares in
sectorul international al afacerilor imobiliare a avut un efect negatly i asupra pietei imobiliare din
Romania. Piata imobillard n marile orase din {ard, desi a consemnat ajustan importanie, mentine
incad un decalej Intre nivelul prejurilor Ja cerere §i ofert, far ca rezultat o serie de active bune
rimdan nevalorificate. Pot i ins identificati factori cu efecte pozitive in refuarea cregterii stabile 3
pietel imobiliare:

ieftinirea creditelor in lel

PAnS Tn prezent creditul Tn eurc a fost mai eligibil decat cel in moneda nationald, aspect care s-a
modificat incepand cu anul 2014, in care s-a adoptat o politicd a Bincii Nationale favorabild unei
sustineri puternice 2 Tmprumuturilor Tn lei. Mai mult, in situatia optiunii pentru un credit in lei, sg
eliming riscul valutar.

Crestereo arceswiud lo creditare

Institutiile de credit continud diversificarea tot mai mare a produselor standard de creditare Tn lei,
la rAndut lor tot mai avantajoase pentru solicitantii de finantare. Cresterea lichidit3tilor in sistem,
respectiv a fondurilor disponibile pentru creditare, sunt un efect al diminudrii BMD {rezerve
minime obligatorii}.

Suptimentorea fondurlfor pentru Prima Casd

Tn anul 2014, la inceput de an, fondurile pentru programul Prima Casa au fost suplimentate cu 1.2
miliarde lei, la care se adaugd sumele ramase neutilizate in anul 2013, adicd un plafon de peste 2
miliarde lel. In cursul primulul semestru al anului 2015 s-a nregistrat o crestere cu 40% a
volumului garangiilor acordate fatd de aceeasi perioad3 a anului trecut. Valoarea garantiilor
acordate n anul curent 2 fost de 1.3 miliarde de lei, comparativ cu valoarea acordats in 2014, de
850 milioane de lel.

14
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Stabilizareq preturilor pe piatd
Preturile locuintelor s-au ajustat pdnd Tn prezent la un nivel care reprezintd aproximativ 50+60%
din nivelul dinr 2008, Insa par a se stabiliza |z acest nivel, nemaifiind semnale de scidere,

Avantajul cumpdrdrii cu credit fobd de plata chiriel

Tn contextul scideril costuritor pentru un credit §i a stagnari preturilor pe piata Inchirlerilor, se
contureazd tot mal pregnant ideea preferinteil pentru contractarea unui credit la achizitionares
unei proprietati imobiliare fald de optiunea platii unei chirli lunare pentru aceeasi proprietate, ca
urmare 3 echilibrérii celor doul nivele.

Reluarea treptatd a increderii investitorifor pe piota imobitiars

Revenirea pietei imobiliare autohtone este pusd In evidenid de numarul de tranzactil imobiliare Tn
crestere de la an la an. Asteptarile, desi prudentiale, incepand cu 2008, au craat resursele
necesare pentrit cresterea treptatd o cererll de loculnie, astfel ¢8, In prezent, pe seama
sconorniifor constituite T ultimit and, investitorii sunt din nou dispusi 53 investeascd,

Pantru perioada 2015-2016 agteptdrile participantilor din piata sunt mal optimiste fatd de
perivada precedentd. Este dificil de prognozat o evoluiie viitoare a pietel autohtone in contextul
evolutiilor din zona suro, totusi trebuie remarcati fackori precum relaxarea conditiilor de creditare
T sistemud bancar si prezenta semnalelor de crestere a cererii pe piats. Dar Incd nu se poate vorbi
de o piatd maturd, de un echilibru Intre cerere si ofertd, Tn care piata va fi capabild s absoarba
oferta actuald, Pentru & exista un echilibru, cererea solvabild trebuie 53 dea semne certe de
crestere si s8 echilibreze fn cele din urm3 oferta, Revirimentul preturilor care a avut loc in uitima
pericadd {2013- sem.! 2015), in cea mai mare parte a Roméniel, sugereazd un punct de cotiturd
pentru scaderea preturilor inregistratd T ultimil ani i creeazd agteptdri pentru stabilitate si
pregatirea unui teren propice cresterii sustenabile,

Diferentele dintre piefele imobilizre {inclusiv a terenurilor, ca sub-segment} si pietele bunurilor
sal servicillor constau in:

> fiecare proprietate imobiliard este unicd, cu amplasament fix;

> pietele imobillare nu sunt piete eficiente, numdrul vanzdtor 8 cumpardtor fiind relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, fapt care
determind ca aceste piete 53 fie sensibile Iz stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelulu
salariifor, numndrul de locuri de muncé, sau de finantarea disponibil;

volumul creditului care poate fi obtinut, mérimea avansului de plata, dobanzile, ete.;

¥ de reguld, propriet3tile imobiliare nu se achizijioneazs integral cash, astefl ncat dacl nu existd

A4l

condifii favorabile de finanjare tranzactia este periclitatd;

# piata imobillard nu se autoregieazd, flind Influentatd de reglementérile guvernameniale si
locale, Existd desecri un decalaj intre cererea si oferta de proprietiti imobiliare, punciul de
echifibru fiind arareori atins. Oferta pentru un anumit tip de cerere se formeazl greu, In timp
ce cererea poate s se modifice bruse;

¥ cumparatorii si v8nzatoril nu dispun intotdeaunz de informaiii corecte, iar actele de vinzare-
cumpirare nu au loc T mod frecvent;
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> proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitil, fiind putin lichide si de obicei
oy un proces de vinzare fung.

Tn functie de nevoile, maotivatiile, localizaraa, tipul i varsta participantilor 1a piatd pe de o parte si

tipul, amplasarea, design si restricili privind proprietifile, pe de altd parte, s-au format tipur

diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole §i speciale.

Ansliza ofertel

Ofertantii de propeiatayi imobiliare pentru vBnzare In judetul Arad se Tmpart In categoriile:

» persoane fizice, sau societdfi comerciale private ;

» societdti comarciale in lichidare, sau a cdror proprietdti sunt executate silit.

Ofertele din partes societitilor comerciale private sunt de reguld proprietdtl imoblliare cu
destinatie industriald, in exces fatd de necesitétite lor curente de exploatare, lar persoanele fizice
care se manifestd ca ofertanti pe plata proprietitilor de tip terenuri sunt proprietari care au
cumpdrat aceste proprietdti tn perloads ultimilor ani in scop speculativ, pentru revinzarea lor in
profit. Oferta 2 apdrut si din partea intreprinderilor de stat, confruntate cu dificult3fi financiare,
care au vizut in ofartarea excedentulul de terenuri sclufia de redresare prin reducerea
cheltuielilor si obtinerea de fonduri necesare pentru finantarea altor active aflate T exploatarea
lor.

Analiza corerdi

Pentru proprietitile imobiliare {terenur} cererea se manifestd din partea:

» socletatilor comerciale din judetul Arad in dezvoltare, avnd nevoie de amplasamente paniru
productie sau servicii de logisticd, depozitare;

» dezvoltatorilor imohiliari aflati intr-un prozess continuu de identificare a celor mai huna
oportupitdti pentru implementarea prolectelor imobillare (rezidentlale, industriale si
comercialel;

Echilibrul pietei

Pentru terenuri, raportul cerere — oferts atinge un echilibru relativ. Din infermatiile detinute de
avaluator, zona Aradului se caracterizeazd printr-c gami extins3 al nivelulul preturilor ofertate,
tindnd cont de pozitionare, suprafatd, destinatie si accesul la utilitdi, elemente definitordl n
formarea preturilor pe piatd. Tot din informatiile detinute de evaluator, ofertele practicate recent
pe piata locald pentru terenuri amplasate Tn zona de interes §i in zone similare ca dezvoltare
economich se afld in intervalul de 50-100 suro/mp. Pretul terenului este influentat mai ales de

amplasare si dotiri,

ih
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4. Abordari. Reconcilierea valorilor. Analiza de senzitivitate si risc

Pentru evaluarea activelor, standardele prevad 3 cele trel asbordéri abord3rife principale utilizate
in evaluare sunt prin piaid, prin venit gi prin cost. , Ele sunt fundamentate pe principiile economice
ale pretului de echilibru, anticipérii beneficiiior sou substitugiel, Atunc cdnd nu existd suficiente
date de Intrare recle suu observabile incdt sd se poatd abfine o concluzie credibild din aplicarea
unei singure metode, se recomandi in mod special utifizares a cel putin doud aborddri sou
metade.”

4.1. Evaluarea terenurilor

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

1. Comparatia directd: valoarea de piaid a terenului se ohiine din dovezile de piatd ale preturilor
de tranzaciionare ale unor terenuri similare. Tabelele de caloul ale comparabilelor si corectiifor
sunt prezentate In continuare.

2. Extractia de pe piata: constd in determinarea valorii terenului llber ca o mérime reziduald, dupid
ce din pretul curent de vanzare al intregli proprietdti imobiliare (teren plus constructii} s-a scizut
costul de infocuire net &l constructiilor i amenaijrilor - nu a fost cazul.

3. Alocarea s& bazeazd pe principiul echifibrului si pe cel al contributiei, conform cirora exist3 un
raport procentual normal Tntre valoarea terenului si valoarea Intregit proprietdti, specific
diferitelor categorii de proprietdti imohiliare, aflate Tn locatii specifice. Metoda nu a fost aplicats
deoarece nu a fost cazul si, de altfel, procentul de contributie nu este constant pe piatd.

4. Tehnica reziduald constd din capitalizarea directd a venitului net din exploatare alocat terenului,
ca marime reziduald dup3 deducersa fluxului de venit generat de constructii. Nu este cazul pentru
prezenta evaluare. '

5. Capitalizarea directd a rentei/arendei funciare {chiriel) se aplicd in cazul In care venitul se obtine
din cedarea dreptului de folosinta a terenulu, In schimbul unel rentefarende sau chirii, deci 3 unui
venit independent de veniturile generabile de constructiile de pe terenul agricol {dach existd). Nu
este cazul pentru prezenta evaluare,

6, Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parceldrii §i dezvoltiirii, constd in plassrea
gvaluatorulul In postura ipoteticd a unui dezvoltator al unui teren neamenaliat, pe premisa ci
ameanajarile si constructiile proiectate reprezintl ces mal probabila utilizare a terenuldui.

Dintre acestea, evalustorul a seleciionat abordarea prin comparatia directd, fiind apreciatd ca cea
mai corectd, impartiald si des utilizatd de citre participantii pe piatd.

Corectiile au vizat drepturile transmise, localizarile, calitatea terenului, utilizarea permisd, situatiile
§i data la care a fost determinat pretul, alte detalii tehnice ale terenului {mirimea suprafetei,



Roport de evajugre active R

forma, utifitatile, trafical, accesul, teran in surplus). Pentru evaluarea terenuvlul, comparabilela

selectate indeplinesc a priori, urmatoarele condifil:

Y

5

S

Sunt situate, pe cat posibil, in aceeast zond geograficd In cadrul focalitdtil, La limit3, ele pot fi
situate §i in alte cartiere, dar 53 atbe o pozitie simitard terenului solicitantului, suprafaia s
destinatie similare,

Destinatia s& fie de spatiuv birouri, servicii. Terenurile destinate constructiilor locative,
administrative sau comerciale au preturi mai ridicate si conditli tehnice {de exemply, dotarea §i
capacitatea utilitdlilor) complet diferite,

Suprafata si fie comparabild, cal putin ca ordin de mirime. Suprafete prea mici sau mult prea
mari s¢ vand |2 preturi unitare diferite de mediile statistica,

Conditiile legale s fie similare. Consider@nd terenul liber, ofertele comparabile trebuie s3
transmitd integral drepturile de proprietate, fard restrictil,

Cerintele economice s8 fie similare,

Tipurile de corectii selectate au fost preluate din recomanddrile ANEVAR si din experienta proprie,
iar corectiile au fost realizate prin tehnict preponderent cantitative (analiza pe perechi de date,

analiza statisticd}. lustificarea coeficiantilor utilizati este urmatosarea;

o

Drepturile de proprietate transmise sunt similare In cazul comparabilelor cu cele ale terenului
svaluat,

Cheltuislile imediat dupd vénzare [criteriu recomandat de Appraisal [nstitute | au fost
reflectate de corectia ,Calitatea terenulul sau vérsta gi caracteristicile clddirilor”. S-au UrmEsit
n principal costurile de dezafectare uzuale ale terenurilor, pentru a le transforma in terenuri
construibile, similare cu cele ale comparabilelor. Consideratiile anterioare nu includ eventuala
decontaminare @ terenurilor de reziduuri industriale poluante - expertul nu are cunogtingd de
asa ceva pe terenurile solicitaniului.

Camparabila selectatd In final nu a trebuit corectatd pentry cafitatea terenulul.

Utitizarea terenului trebuie sd fie similard, altfel valoarea terenului rezultatd prin metoda
analizet parcelirli st dezvoltdrii va da rezultate diferite.

Corectia pentru conjunctues se referd la modul In care a fost determinat prejul comparabilelor.
Piata imobiliard filnd netransparentd, comparabilele au fost deterrninate din ofertele de
vinzara obtinute de pe internet. Din consuitarea agentiilor §i dezvoltatorilor imobiliari arddant,
precum §i din discutii telefonice purtate de-a lungul anilor de evaluator, 2 rezultat ca, In medie,
o reducere de 5% din pret se obtine imediat, dacd oferta este serioasd. Negocierile directe
adue, uzual, reduceri chiar mal mari, dar impactul lor numeric este dificll de fundamentat $i
prea dispersat pentru a fi analizat statistic.

Corectia de timp tine cont de avolutia pietel imobiliare Intre momentul actual §i data postarii
anuntului comparabilei, Pentru a evita influentele conjucturale, evatuatorul a selectat numai
oferte actuale, postate recent pe internet.
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4.2. Abordarea prin comparatie

Abordarea prin piatd oferd o Indicatie asupra valorii prin comporarea activului sublect cu octive
identice sau similare, ale céiror preturi se cunosc. Prima etapll o acestei aborddri este obtinerea
preturilor activelor Identice sau similare care au fost tronzactionate recent pe piafd. Dacd existd
putine tronzoctii recente, poote fi util sd se ja in considerare §i preturile gctivelor identice sau
similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informafil s fie
clar stobliitd si analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul aftor trapzoctii sd fle gjustat pentru a
reflecta orice diferente Intre tranzactio reald gl tipul velorlf 51 orice lpoteze care urmeozd sa fie
adoptate pentrti evaluarea care se realizeczd. Pot exista §i diferenfe Intre caracteristicile juridice,
sconomice sau fizice ale activelor din alte tranzactil fatd de cele ole activulul evaluat.”

Abordarea prin comparatia vanzarilor considers ¢ preturile activului sunt stabilite de piatd; prin
urmare, valoarea de piatd poate fi caloulatd fo urma studiului preturilor de pe platd ale
oroprigtitilor competitive pe segmentul respectiv de piatd, Abordarea prin comparatia vanzarilor
utilizeazd rationamentul prin care estimarea valorli de piatd se face prin analiza pietei pentru a
identifica active similare tranzactionate, ale ciror prefuri de vanzare se compard gl se corecteazd
in funiciie de caracteristicile principale ale acestora si cele ale proprietdtii sublect.
Prernisa majora a metodei comparafiei directe este aceea cd valoarea de piatd a unui activ se afld
in relatie directd cu prefurile unor propriet3ti competitive 3l comparabile.
Metada comparatiel directe este splicabitd {a toate tipurile de active, cdnd exista suficients
tranzactii recente, cu date sigure care s3 indice caracteristicile valorii sau tendintzle de pe piat&.
tune cand existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzaritor este cea mai
directs si sistematici abordare pentru estimarea valoril de piatd. Metoda furnizeazd, de regula,
indicatii de prim3 relevantd, referitoare la valoarea de piagd Tn evaluarea proprietatilor care nu
sunt cumpérate pentru caracteristicile Jor de a produce veniturl. La fel metoda poate da cele mal
pune indicatii privind valoarea unor proprietdtl industriale sau comerciale exploatate de
proprietar.
Pentru a aplica metoda comparatiei directe, evaluatorui s cules date despre tranzacti, contracte,
ofeste, refuzur, optiuni 5i liste de active, considerate competitive 5i comparabile cu proprietatea
evaluath. Sursele primare de Informatit au fost cele legate de publicitatea pe Internet gi discutiile
cu parti Tn tranzactii.
Dup$ ce au fost colectate 3i analizate datele de platd, acestea au fost ordonate prin aranjares pe o
gritd de date. Flecare diferentd important intre proprietatea analizata §i proprietdti comparabile
care ar putea Influenta valoarea a fost consideratd ca element de comparare. Alegerea criteriilor
de comparatie a depins de stopul evaludrdi 5i de natura proprietétii, Elementele de comparatie au
fost reprezentate de caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzaciiilor, care determing
existents unor diferente Intre prefurile plitite pentru active.
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Pe baza acestor diferente au fost efectuate corectii ale preturilor pentru fiecare proprietate
comparabild. Tehnicile de identificare si cuantificare a corectiilor au fost cantitative si calitative.
Selectarea valorii finale a fost ultima fazd Tn analizd. Evalustorul a luat Tn considerare punctele tari
si punctele slabe sle fiecirui rezultat, examindnd credibilitatea si adecvarea informatiilor de pe
piatd care au stat Ja baza valorii, precum si tehnica aplicatd.

Abordarea este cea mai des utilizatd, cea mal bund {In acord cu piata) 5i este recunoscutd de toli
participantii. Abordarea a fost utilizatd pentru activele care au o piatd activd: proprietdfile

imobiliare si activele circulante.

4.3, Abordarea prin cost

LAbordareo prin cost oferd o indicotie asupra volorii prin utilizarea principiului economic conform
clruia un cumpdrdtor nu va pldti mal mult pentru un aetiv decdt costul necesar obtinerii unui activ
cu oceengi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire. Aceostd obordare se bozeazd pe
principiuf conform cdruia preful, pe core un cumpéréitor de pe piatd 1 vo pléti pentru activul supus
evaludrii, nu va fi mai more decdt costul aferent cumpdrdrii sou construirii unul oetiv echivalent.
Deseori, activuf supus evaludrii va fi mai putin atractiv deci echivalentul care ar putea fi cumpdirat
sau constrult, din cauza vechimii sau o deprecierii. fn acest caz, poate fi necesar sd se aplice
afustiir] asupre costului activalui echivalent, In funclie de tipul valorii solicitat.”

Abordarea nu a fost utifizata pentru proprietatea imebiliarg, intrucadt s-a considerat cd aceasta are
o piatd, lar estimarea valorii pe baza comparatiilor de piatd furnizeazd o bazd credibild,

4.4, Abordarea prin venit

#Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra voloril prin convertireo fluxurilor de numerar
viiteare intr-o singurd valoare curentd o capitalufui. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe
care un activ 7l va generg pe durote i de vigtd utild si indicd valfparea printr-un proces de
capitalizare, Capitalizarea implict tronsformoree venitului intr-o voloore a capfrala!ui prin
apiicaren unei rate adecvate de copitafizorefactualizare. Fluxul de venit poate sé derive dintr-un
comract/din contracte sou sd nu fie de naturd contractuald, de exemply, profitul anticipat si
generot fie din utilizarea, fle din definerea activulul.”

Abordarea nu g fost utilizatd ntrucst ea poate fi aphicatd numai prin urm3toarele metode:
# Tehnica rezidusl
» Capitalizarea directd a chiriei
> Analiza fluxulul de numerar actualizat- analiza parceldrii si dezvoltiri,




Rapori de evaluare active

Recons 54, astfel Incht nu pot fi fundamentate ipotezele de lucru necesare aplicdriilor,

4.5. Recoucilierea valorilor. Vaterile propuse

Conform standardelar, ,Pentru evalugrea unpei intreprinderi sau unei participatii bo copitaluf
intreprinderii pot fi aplicate abordirile prin piatd si prin venit, descrise In Cadrul general. in mod
normmad, nu poate fi aplicatd abordarea prin cost, cu exceptia intreprinderifor affate in stadiul
incipient sou recent infiintate, cdnd profitul sifsou fluxul de numerar nu pot fl determinate in mod
credibil si docd existd Informaotil de piotd adecvate despre activele entitdfii.”

Reconcilierea valorilor Tnseamnd decizia evaluatorului, considerdnd experienta acestuia §i normele
privind cea mai bund practicd, privind selectarea uneia din gama de valori rezultate prin aplicares
diverselor metode de evaluare.

In demersul de evaluare a activelor au fost investigate:

>  aborderea prin comparatia vanzarilor;

> abordarea prin cost, dest nu a fost aplicatd, deoarece s-a considerat cd existd suficients
informatii care sé ofere o bazd credibild a valorii prin abordarea comparatiilor;

abordarea prin venit, desi nu a fost aplicatd, nefiind Tntrunite conditiile de aplicare descrise
antericr,

ke

4.6. Analiza de senzitivitate si rise g rezeliatelor

Analiza de risc

Cat priveste analiza de risc, se considerd principalele surse posibile ale incertitudine {similare
riscuriior sistemice} care pot apdrea In prezenta evaluare:

Statutul evaluatoruluf

Nu se pune problema in cazul de fatd: evaluatorul este independent §i nu are nicio implicare
privind valoarea estimata.

Scoput evaludril

Evaluatorul a efectuat toate jnvestigatile uzuale, in conformitate cu cerintele clientului si ale
standardelor. Evaluatorul 2 procedat conform normelor legale si profesionale aplicabile.
Incertitudinile pletei

evalustoru! a tinut cont de acest risc, atunci cdnd a decis asupra considerarii tranzactiilor
comparabile.

Modelele utilizgte

Decizia finald asupra valorlli se bazeazd pe un rationament explicitat In lucrare, Evaluarea se
bazeazd pe abordéri recunoscute si utilizate frecvent pe piata locald.




Raport de evaluare actfve

incertitudinen datelor de intrare
Toate datele considerate au fost extrase din piaid si din evidentele emitentului, astfel incit riscul
specific a fost diminuat atat cat a fost posibil,

in concluzie, evaluatorul considerd c3, la data evaludel, riscurile si incertitudinile la care aste
supusd valoarea propusd sunt reduse, preful propus reflectdnd rezonabil interesele tuturor
partilor implicate.

Senzitivitatea

Rezultatele obtinute sunt sensibile lz evolutiile piefel imobiliare, respectiv a pietai terenurilor.
Opindm c8 nu este de asteptat ca In viltorul apropiat s& se petreacd schimbari spectaculoase in
ceea ce priveste factorli care pot afecta decisiv valorile propuse.

Valabilitatea evaluarii

Referirea la data evaludrii este conforma cu SEV 100 - Cadrul general: {30.) Definitia valorii de
piaid se aplicd in conformitate cu urmdtord cadry conceptual: ... [c),la data evaludrii” rere co
valoarea s fie specificdt unul moment, adicd la o anumitd datd, Deoarece pietele si conditiile de
piatd se pot modifica, valoorea estimatd poate 58 fie incorects sau necorespunziteare pentrt o
oltd datd. Mdrimeo valoerii va reflecta storea i circumstantele pietel, osa cum sunt ele lo dato
evaludrii, si nu cele aferente oriclrel oite dute...”.

5. Rezultatele evaluiirii

a. Abordarea in evaluare gi rationamentul
Abordérile aplicate au fost cele prin piats, respectiv comparatia direct’, Datele cheie utilizate sunt
caracteristicile tehnice ale activului, respectiv suprafata gi utilitdiile. Valoarea rezultatd estimats
gste de 682.571 euro, echivalents cu suma de 3.096.139 lei.

b. Data raportului de evaluare
Data raportului de svaluare este 15.03.2016.

Prezentul raport de evaluare este elaborat in conformitate cu ipotezele valorii de platd. Bl nu se
referd la ipoteza unui client special sau a unel valori speciale, definite astfel de standarde;

Yaloorea speciald
43. Valoareo speciold este o sumd cure reffectd corocteristicile particulare ofe unul activ, care ou

vafoare nurnal pentru un cumpdrtor special,

23



Roport de evaluore active

44, Un cumpdritor special este un anumit cumpdrdtor pentru care un anumit activ are valoare .,
specials, datoritd aventajelor rezualtate din detinerea dreptului de proprietate asupra acestuia,
avantoje care nu or fi disponibile altor cumpérdtori de pe pioté.

45. Valoarea speciald poate gpare cénd un activ are caructeristic care ¥ fac mai atroctiv pentru un
anumit cumpérdtor decét pentru olff cumpdrdtori de pe platd. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sou juridice ale unui activ. Valoareo de piatd cere
desconsiderarea pricirui efement al valorii speciale, devarece se presupune cd in orice moment
existé un cumpdrdtor hotdrat, si nu un enumit cumpdriitor hotdrdt,

d46. Cénd valoareq speciold este identiflcatd, aceasta or trebul raportatd si diferengiotd clar de
veloarea de piofd.”

6. ANEXE
Diescrierea juridies detaliati, dacd nu este inclusi in prezentarca datelor
Nu este cazul, au fost prezentate in continuiul raportuiul.
Detalii tehnice
Nu este cazul, su fost prezentate In continutul raportulut.
Estimérile detaliate ale costurilor de reproducere sau de Inlocuire
Mu gste cazul, abardarea nu a fost aplicata.
Informatii istorice despre venituri §i cheltuich
Nu este cazul, abordarea nu a fost utilizata.
Date despre vinziri s cotafii
Tn anexe sunt prezentate comparabilele utilizate In lucrare.

Prezentarea evaluatoroiui

CV si documentele de atestare profesionald,
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Note de subsol

TASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZAT! DIN ROMANIA (2015). Standardele de
evalnare ANEVAR, Bucuresti,
* IVSC (February 201 1) Depreciated Replacement Cost {Exposure Drafi - Technical Information Paper)
*IVSC (Yanuary 201 1) The Discowned Cash Flow {DCF) Method - Real Property and Business Voluaiions {Exposure
Draft Technieal Information Paper),
? Aswath Damoradan Invesmzent Valuation, second edition

 *INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL {2013} Iternationad Valuation Standards, London,
LK.
 REGULAMENTUL (CE} NR, 1126:2008 AL COMISIE? din 3 notembric 2008 de adoptare a anitmitor standarde
internationale de comtabilitate In conformitate cu Regulamentul (CE) ar. 1606/2002 af Parlamentulyi Eurapean gi ol
Consitiului (Text ¢y relevanii pentru SEE) {30 L, 320, 29.11.2008, p. 1)
" httprifreconsarad. rofindex.hrml
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Curriculum vitae

Mume: Florin Marius Turcas

Adresa: Arad, RO, no. 62 Gheorghe Doja, 310045
Telefon: +40 723 634 593

Email: turcasflo@gmail.com;

Pata nagterii: 19 Septembrie 1965

Sex: Masculin

Locul nagterii: Arad, judetul Arad

Starea civila: Casatorit

Cetatenie: Romana

Educatie: Octombrie 2014 — prezent
Universitatear Academia de Studii Economice din Bucuresti
Doctorand: Finanje

Domeniu de studiv: Metode de evaluare a activelor financiare

1987 — 2002

Universitatea: Universitatea “Aurel Viaicy” din Arad
Studii de licen(d: Economist
Domeniu de studiu: Micro- 5i Macro-economie

: Contabilitate

: Piefe financiare
: Banci

: Statistics

1985 — 1990

Universitatea: Universitatea Politehnica “Traian Vuia” din Timisoara
Studii de licenid: Inginer

Domeniu de studiu: Mecanici find



Experien{d profesionala:

2004 — prezent

Pozitia definutii:  Administrator — General Manager

Numele angajatorului: Smart Consult SRL

Domeniu de muncd:  Sectorul financiar

Principalele activitati si responsabilitiyi: Coordonarea Intregii activitayi

Sarcini indeplinite: reevaludri pentru inscrierea in contabilitate
evaludr pentru garaniii/credite bancare
evaluliit de societdti comerciale sl afacer
consulian{d peniru proiecte de fuziune/divizare
documentaiii specifice pentru piaja de capital
granturi si documentatii finantare, inclusiv pentru credite
bancare

planuri de afaceri i studii de fezabilitate

2000 ~ 2004

Pozilia detinuti: Manager departament
Numele angajatorului:  8C IFB Finwest SA
Domeniu de munci: Sectorul financiar
Principalele activitaji si responsabilitafi: Coordonarea departamentului analize
Sarcini indeplinite ©  Brokersj
prospecie oferie publice

raporiirt legate de piata de capital

1987 ~ 2000

Pozijia detinuis: Direetor Genersl Administrativ

Numele angajatorului: Universitatea “Aurel Viaicu” Arad

Domeniu de munca:  Sectorul finaneiar

Principalele activitati si responsabilititi: Coordonarea Intregii activitatii
adminisirative

Sarcini indeplinite: Facultaile de Inginerie, Stiinte Economice, Teologie



1881 — 1897

Pozitia definuta: Asistent universitar
MNumele angajatorulul: Universitatea “Aurel Viaicu” Arad
Domeniu de nunei:  Sectorul educational

Principalele activititi i responsabilitati: Activitate didactics

Apftitudini calculator:

Prezentéri (MS PowerPeint) ~ Avansat
Foaie de calcul (MS Excel) - Avansat
Procesor de text {(MS Weord) - Avansat
Raportare / Baze de date (Fox Pro) - Avansat
Proiectare asistaid (AutoCAD) ~ Avangat
Programe matematice (Mathead, Mathiab) - Avansat

Programe specializate:
(CrystalBall, @ Risk, Bend Expert, MvoPlus) ~ Avansat

Limbi striine:

Engleza
Francezi
Ttaliana

Maghiari

Ascuitare Citire Interacfiune  Interacfiune Seris
vorhiti serish

Cl 2 1 B2 C1

Bl B2 Bl Bl Bl

B2 B2 B2 Bl B1

C2 €l C2 B2 B2

Competente profesionala:

1993
Evaluator ANEVAR

Sfera de activitate: Evaluarea Intreprinderii
: Evaluarea proprietifilor imobiliare

+ Bvaluares activelor financiare.



2006:

Anaklist fehnic

Sfera de activitate: Analiza tehnica a pietelor financiare.

Campetente tehnice:

Permis de conducere B2,

Competenie crganizatorice gi de comunicare:

Abilititi de leadership ~ am ocupat funcii de conducere incepind eu 1997
Experientd in managementul proiectelor — sunt consultant pentru granturl
Abilitati dezvoltate de comunicare~ peste 10 ani de experientd in relatiiie cu clienti

Abilitagi pedagogice — 6 ani de experienth ca asistent universitar,

Lucrari publicate:

Turcas, Florin M. et. al. 2015. “ Aspecte Practice Privind Fuziunile §i Divizarile” Simpozionul

. Pavel Ciuce " Editia a [ll-a. Moneasa, Arad (Noiembrie}.

Turcas, Florin M. et. al. 2015, “Technical Analysis Appliance for Portfolios Selection and
Post-investment Analysis.” International Fingnce and Bonking Conference FIBA. Bucuresti.

Editia X11I (Mat).

Turcas, Florin M. et al. 2014, “Practical aspects of valuations for mergers and divisons,”

Studia Universitas “Vasile Goldis™ Arad Economic series, volume 24, issue 4 (2014): 134-45

Turcas, Florin, 2011, “ Caracterizarea vectoriala a trendurilor.” Conferinta Internafionald

Piejele financiare In confextul paradigmei noii economii. Timisoara (Mai).

Turcas, Florin. 2010. ¢ Criza teoriilor piefei de capital,” Conferinfd Internationald Stabilitatea

financiard §i monetard in [drile emergenie. Bucuresti. Editia X1 (Decembrie).

Turcas, Daniela and Turcag, Florin. 2009, “ Piefe de capital si strategil investitionale.” a X-o

Conferinid Internationald Finantele 5i stabilitaten economicd in contextul crizel financiore.



Bucharest. (Decembrie).

Oprea, Alicea, Florin. Turcag, and Daniela. Turcas, 2009. “Evaluarea Instrumentelor
Derivate.” ANEVAR - IROVAL

Turcag, Plorin. 2008. “Evaluarea in conditii de extremd volatilitate a piefii.,” Revista de
Bvaluare nr. 2(5)/2008, ANEVAR.

Turcag, Daniela and Turcag, Florin. 2008, “ Limite ale ieoritlor moderne ale portofolivlul”
Sesiunea de comunicdri stiinfifice cu fema Plefele de capital §i criza fingnciard, Arad.

{Decembrie).

Turcas, Daniela and Turcas, Florin. 2008. “ Solufii de contracarare a efectelor crizei
financiare,” Sesfunea de comunicdri stiintifice cu tema: Plefele de capital §i criza financiard.

Arad. (Decembrie).

Turcas, Florin, 2008. “ Strategia Point & Figure.” articol in TrendWatch, revista analistilor
tehmici, AATROM. (Februarie).

Turcag, Daniela and Turcas, Florin. 2007. * Previziuni i strategii pe piata de capital”. Sesiunea

de comunicdri stitrifice cu tema: Piee de capital. Timigoara. (lunie).

Turcag, Danicla and Turcag, Florin. 2006. “Strategii pe piata instrumenielor financiare

derivate.” Sesiunea de comunicdri stiinglfice cu tema: "Piata de capital®. Arad. (Iunie).
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUIL ARAD
PRIMARIA MUNICIPYULUI ARAD
erviciul Societsti Comerciale, Monitorizarea Serviciilor de Utilitifi Publice

Revenim la adresa nr. 5705 din 28.12.2015 inregistratii la d-voastrd cu nr. 80894 din

28.12.2015 51 vi Inaintdm In onginal:
- Raportul de evaluare a terenului intravilan situat in Municipiul Arad, str. Mucius

Scaevolanr. 11,
- Hotirarea nr. 12 din 28 decembrie 2015 a Aduniirii Generale Extraordinare a

Actionarilor S.C. RECONS S A,
- Erata la Raportl de evaluare a terenului intravilan situat in Municipinl Arad, ste.

Mucius Secaevolanr, 11,

Director general,
mg Puha Nicolai







ERATA RAPORT DE EVALUARE NR, 580
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Teren intravilan

amplasat in
municipiul Arad, Strada Mucius Scaevola,
nr. 11, judetul Arad

EVALUATOR

SC TRANSILVANIEN CONTACTS SRL Arad

SO2/307/2008
CUL 17240381

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
Autorizatia nr, 6414

Datele yi informatiile din raport sunt eonfidengiale. Publicarea lor trabuie s aibi aprobarecs sovisd a qutorutul.






ERATA RAPORT DE EVALUARE NR. 590
Active imobifizate ~ feren intravilan ~ amplasat In municiolul Arad

Citre S.C. Recons S.A.

Referitor la valoarea unitard a comparabilei notata cu litera C in Raportul
de cvaluare nr.590, pagina 23 aceasta este 100 curo/mp. Valoarea de 60 euro/mp
a fost preluatd din eroare in momentul redactdrii raportulni. Deasemenea in
anexele lucriirii este oferta de preg care a fost folositi la analizarea comparabilelor
in abordarea evaludrii.

Cu deosebiti consideratie,

SC TRANSILVANIEN CONTACTS SRL Arad

JO2/307/2005
CUI 17240881

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

e I “

Autorizatia nr. 0414 éﬁ%ﬁ;ﬁﬁ?ﬁg
S P \
| Nz, Lesiims )
Ec. PUICAN BEATRICE TUNONA b &
s Evaluator atorizat - legitimatia nr. 15592 %ﬁr?‘ﬁf//

Datele 51 informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie si aibi aprobareq sorisd a autorului.






S.C. RECONS 8.A. Arad

Arad, Calea Iuliu Maniu, FN., jud. Arad
J02/91/1996; CUI RO - 8189348,

Adunarea Generali Exfraordinari a Actionarilor

HOTARAREA
ADUNARIY GENFRALE EXTRAORDINARE A ACTIONARILOR
nr. 12 din 28 decembrie 20158

Avind in vedere:

- dispozitiile art. 111 din Legea nr. 31/1990 - Legea societitilor comerciale,
republicats, cu modificirile gi completinile ulterioare;

- prevederile art. 14 din Actul constifutiv al 8.C. RECONS S.A.;

- hotdrirea nr, 390 din 22 decembrie 2015 a Consiliului Locai al Municipmhu
Arad privind acordarea unui mandate speclai reprezentantilor in adunarea generald a
actionarilor pentru aprobarea unor misuri privitoare la S.C. RECONS 8.A;

- faptul ¢ Municipiul Arad are calitate de actionar unic al 8.C. RECONS . A,
detindnd un numir de 168.454 actiuni nominative, a cite 3,45 lei fiecare, reprezentand
100% din capitalul social, cu o valoare de 581.166,30 Iei ;

Adunarea Generali Extrsordinari a Actionarilor S.C. RECONS 5.A.
Arad, Intruniti in sedinti Ia data de 28 decembrie 2015, la sediul societdp, in temeiul
art. 111 din Legea nr. 31/1990 - Legea societitilor comerciale, republicatd, cu
modificarile si completirile ulterioare si al art. 14 din Actul constitutiv al 8.C. RECONS
S.A., adoptd prezenta

HOTARARE:

Art. 1 Se aprobi raportul de evaluare a terenului In suprafafi de 7.447 mp. situat
in Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, intocmit de S.C. TRANSILVANIEN
CONTACTS SR.L., raport inregistrat la S.C. RECONS S.A cu nr. 5702 din 28
decembrie 2015,

Art. 2 Se aprobi trecerea ¢u platd a terenului in suprafatd de 7.447 mp. situat in
Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, din patrimonial $.C. RECONS S A, in domeniul
public al Municipiul Arad la valoarea de 2.861.320 lei, stabilit prin Raporful de evaluare.

Art. 3 Se mandateazi dl. Mihuta Tristan Gheorghe, in calitate de membru al
Adunirii Generale a Actionarilor, s semneze prezenta hotérfire.

Art. 4 Prezenta Hotiirdre se va publica pe site-ul societiii §i se va comunica Cu:
Prim#iria Municipiului Arad — Biroul Societiti Comerciale;
Serviciile si compartimentele interesate.
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§.C. RECONS S.A. ARAD Mﬁl
. B-dul [uliu Maniu nr. FN )
N&. Reg Com.: JO2/91/1956
ClL : RO - 58159348
Tel. 8237/281378/281386 , Fao: $257/281458
e-mail  reconsarad@yahoo.com

pRIMARIA MUNICIPIILUL ARAD
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Am SR irvireen ncliorghy,.

RS ’ Gatre,
\}@i“ F  CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
' PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Serviciul Societiti Comerciale, Monitorizarea Serviciilor de Utilititi Pubiwe

_ Aliturai vi Inaintim documentele in copie care au stat la baza convocirii gedinfei
* Adunirii Generale Bxtraordinare 2 Actionarilor din data de 28.12.2015.
Anexim In copie Raportul de evaluare a terenului intravilan situat In Mumicipiul
Arad, str. Muctus Scaevola nr. 1] gt Hotirirea nr. 12 din 28 decembrie 2015 a Adunérii
Generale Extraordinare a Actionarilor S8.C. RECONS S.A.

Director peneral,
ing. Ppha Nicolai







AY

-

S.C.EECONS BA. Arad

“Arad, Calea Iuliu Maniu, F.N. }ud Arad
f02/91f1996 CUTRO - 8189348,

Adunarea Generali Extraordinari a Actionarilor

HOTARAREA
ADUNARIT GENERALE EXTRAQRDINARE A ACTIONARILOR
nr. 12 din 28 decembrie 20158

Avénd in vedere:

- dispozitiile art, 111 din Legea nr 31/1990 - Legea soczetatiior comerciale,
republicatd, cu modificérile §i completirile ulterioare; i

- prevederile art- 14 din Actol constitutly al 8.C, RECONTS S.A;

- hotirirea nr. 390 din 22 decembrie 2015 a Consilinfui Local al Municipiului
Arad privind acordarea unui mandate special reprezentantilor in adunarea generald a
actionarilor pentru aprobarea unor mésuri privitoare la 8.C. RECONS S.A

- faptul c# Municipiul Arad are calitate de acfionar unic al S.C. RECONS §. A,
detindnd un numdr de 168.454 actiuni nominative, a cite 3,45 lei fiecare, reprezentind

100% din capitalul social, cu o valoare de 581.166,30 lez
Adunarea Geperali Exfraordinard a Actonanior S.C. RECONS S.A.

Arad, ntrupiti Tn sedintd la data de 28 decembrie 2015, la sedinl societitii, In temeful
art. 111 din Legea nr. 31/1990 - Legea socwmﬁlor comerciale, republicatd, cu
modificirile si completirile ulterioare 51 al art. 14 din Actal constitutiv al §.C, RECONS

S.A., adopta prezenta

HOTARARDE:

ra

Ari. 1 Se aprobi raportul de evaluare a terenului in suprafati de 7.447 mp. situat
in -Arad, strada Mucins’ Scaevola nr. 11, fmtocmit de S.C. TRANSILVANIEN

CONTACTS SRL., mport fregistrat la S.C. RECONS S.A cu nr. 5702 din 28
decembre 2015,

Art. 2 Se aprobi trecerea cu plati a terenului In suprafati de 7.447 mp. situat fn
Arad, strada Mucius Scaevola nr. 11, din pafrimonial 8.C. RECONS S.A, in domeniul
public al Municipiul Arad la valoarea de 2.861.320 lei, stabilit prin Raportul de evaluare,

Ee|

. Art. 3 Se mandateazi dl. Mihuga Trstan Gheorghe, In calitate de membru al
Adun#rii Generale a Actionarilor, si semneze prezenta hotirére.

Art. 4 Prezenta Hotirare se va publica pe site-ul societifii gi se va comunica cu:
Priméina Mumczpzulm Arad — Biroul Soczetah Comergiale;

Serviciile si compartimentele interesate.
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Active imabilizats — tereq intravilen — amplasat in municiniul Arad

1 5.C RECONS 8.4 ARAD
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RAPOI

T DE EVALUAR

Teren intravilan

amplasat in
municipiul Arad, StradaMucius Scaevola,
nr. 11, judetul Arad

EVALUATOR

SCTRANSILVANIEN CONTACTS SRL Arad

JOL/307/280G5
CUT 17240881

e,
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR il
Autorizatia nr. 414 / Taa

Darele §i informapfile din raport suni confidengiole, Publivarca fov irebuie s abd aprobeerea sorisd o aurarndi,



RAFGRT DE EVALUARE NR. 580
Aotive Imabilizete — feren intravilan — amplasat in municioiul Arad

Catre 5.C. Recons S.A.
In atentia domnnlui Nicolai Puha

Alaturat va transmit raportul de evaluare al proprietail imobi iare de tip
teren intravilan, situat in Arad, str. Mucius Scaevola, nr. 11; am verificat
situatia proprietatii imobiliare de tip teren intravilan in comﬁextui mndrgmoz* de
piatd la data evaludrii, conform documentelor care mi-au fost puse la
dispozitie, a informatiilor rezultate din swrsele de informare oficiale precum si a
studiului de piath efectuat,

Obiectul evaluarii il constituie determinarea valoril de piatd a proprietati
imobiliare — teren intravilan — subiect pe baza datelor accesibile, In vederea

stabilirii pretului de piatd pentru tranzactionare.

Utilizatorii raportului sunt: clientul si beneficiarul S.C. Recons S.A.
Arad.

Diata efectudrii eveluari: 24.12.2013

Perinada inspec@iei ce std la baza evalugrii: luna decembrie 2014, ultuma
data a inspectiei fiind 24.12.2015, Inspectia proprietafii s-a efectuat pers onal de
catre mine, semnatara prezentuim raport

Prezenta scrisoare este insotitd de un raport de evaluare complet

Certific faprul c& nu am nici un interes prezent sau de perspectva in
legaturd cu proprietatea care face subiectul prezentulul raport de evaluare,

Valoarea terenvlul in suprafatd de 7.447 mp este 2,861,328 lel. respectiv 632,995 euro

Valoarea de piatd a proprietitii evaluate este sublectivd, este o
predictie, o opinie asupra acestei valori exprimatd in baza pregatirii,
instruirii si experientei evaluatoruluisi se bazeazd exclusiv pe informatii de
piata.

Raportul este Intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de
Evaluare ANEVAR, edina 2015.

Arad, Ec. Beatrice Junona Puican
2A12.2015 Evaluator autorizat, legitimatia nr. 15592

hstele g infermigneife din raport voriidiregiade




RAFORT DE EVALUARE KO, 590
Active imobilizate — teren intravilan ~ ampiasat in municipiul Arad

CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

i.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.2Certificarea evaluatorului

CAPITOLUL I PREMISELE EVALUARII

2.1 Ipoteze speciale st conditii limitative
2.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii; instructiunile evalugrii
2.3 Drepturile de proprietate evaluate

2.4 Tipul valoril estimate

2.5 Data estimarii valorii

2.6 Moneda raportului si modalitéti de platd
2.7 Inspectia proprietatii

2.8 Riscul evaludrii

2.9 Sursele de informatii utilizate

2.10 Clauza de nepublicare

2.11 Declaratia de conformitate

CAPITOLUL INIPREZENTAREA DATELOR

3.1.Identificarea proprietaiii,descriere juridica

3.2.Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

3.3. Date despre aria de piata, oras, vicin&taf: si amplasare
3.3.1 Dezvoltarea economici a zonei

3.2 Descrierea zonei

3.3 Descrierea amplasamentului

3.4 Date privind impozitele si taxele

3.5 Istoric incluzénd vanzérile anterioars si ofertele sau cotatiile prezente

aliza pietei

3.4.1 Analiza cereris

3.4.2 Analiza ofertel

3.4.3 Echilbrul piste

o
o
)
3.
“
3.
-
o
Al
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RAFORT DE EVALUARE NR. 507
Active imobifiizate ~ faran infraviten — amplasat in muaicioiv! Arad

CAPITOLUL TV ANALIZA DATELOR SFCONCLUZHLE

4.1 Cea mai buné utthizare a terenulul considerat ca fund liber
4.2 Cea mat buné utilizars & proprietitli considerata construia
4.3 Modul de obtinere a valorii pentru teren

¢ Abordarea prin metoda comparatillor de piata

RECONCILIEREA  VALORILOR S§I  CONCLUZII  PRIVIND
EVALUAREA

ANEXE
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BAFORT DE EVALUARE NR. 590
Active imobilizate — teren intravilan — amplasat in municipiut Arad

CAPITOLULI

Introducere

L1 Rezumatul faptelor principale si al concluziiler importante

Pentru estimarea valorii de piatz a activului imobilizat— amplasat pe sir.
Mucius Scaevola — compusdin elemente de natura imobiliard — teren intravilan—
aflat in patrimoniul 8.C. Recons S.A., s-a pornit de Iz misiunea de evaluare
indicata de citre client. Suprafata totala a terenului care face obiectul evaluarii
este de 7.447 mp. Parcelaeste formata dintr-unsingur lot, are forma poligonala.
orientare nordicd, are front stradalmare cu acces direct pe strade Mucius
Scagvola.

Cea mal bund utilizare a terenului este consideratd ca teren liber in
vederea construlril unor spatil rezidentiale, de servicii sau comerciale,

La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor sial
climatulw economic actual, corespunzitor datei la care se considera valabile
ipotezele luate In considerare si valorile estimate de evaluator.

Perivada inspectiei ce st3 la baza evaluarii este: - luna decembrie 2015,
ultima inspectie fiind facutd in data de 24.12.2013. Inspectia proprietatii s-a
efectuat personal de cétre evaluator.

Moneda raportului de evaluare este moneda nationali-leul si moneda

Suropeand euro,
In scopul atingerii obiectivului propus s-au luat in considerare prevederile
Standardelor de Evaluare ANEVAR, activitatea de evaluare fiind adaptatd la
specificul activului din componenta patrimoniului evaluat al S.C. Recons S.A..
avand in vedere si caracteristicile speciale ale societitii in prezent (societatea
comerciala a vandutconstructiile edificate pe teren); toate analizele si estimarile
au fost efectuate in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia
2013, cu legislatia actualasi cu starea si perspectivele obiectivului

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare pe baza
informatiilor de piafd disponibile, s-a folosit metoda comparatiilor directe de
piatd pentru teren. Baza de evaluare pentru obtinerea valorii de piatd a fost
metoda comparatiilor de piata.

Tinénd cont de specificul misiunii de evaluare, in cadrul prezentului
raport de evaluare au f{ost luate In considerare prevederi ale Siandardelor de
Evaluare ANEVAR, editia 2015:

o SEV 100 Cadrul General: “"Valoarea de piatiesie suma estimatd pentru
care wi qotiv ar puteq fi schimbat la data evaluarii, intre un CHmpararor
hotdrdr st un vdnzdior hotdrdt, intr-o tranzactie. nepértinitoare, dupd un
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RARPGHT BFE EVALUARE MR, 560
Aciive imobilizate ~ teren intravilan - amolaset in municigiul Arad

marketing adecvat g0 in care pf‘rf'r‘if'fﬁ au Gerionat fiecary I canostingd de
cauzd, prudent §i fard constringere.”

SEV230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare "Dreprud asupra unei
proprietati imobilicre conferd titularului drepiul de !ps::ueau folosi si
f”z'ipmze de teren si construcfii. Fxista fref ripuri de bazd ale c..f"rep;‘ufsfz'
supra proprietafii imobiliare:

Dreprzd absolut asupra oricdrei suprafete de reren. Titularul acesiui
drept are un drepr absolur de a poseda si a dispune de reren si ae orice
cladiri exisrenre pe acesta, in mod perpeff , Stpus doar wnor dreprurt
subardonate si unor Ingréidiri stabilite prin lege;

i F s R U SR SR IL S VR o e f JE e
L!? ol £f Sithaidorat oare Cux?;:’:“s ol r:fﬁff&f wiui dr c;’}:’: Fexelusiv ve folosinid

o wnet suprafete de reren sew clddivi, pentru o anumitd pericadd. e
exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;

Un drept de folosingé o tevenului sau cladiriior. fard un drept exclusiv de
folosingd. de exemply dreptul de mecere pe 1eren sou de a-l felost muinat

e o nmiica aolivirare,

(. valoarea se aiaseazd mai degraba drepiului asupra propiieldpi
imobiliare. decdt fizic, terenufud si clddivilor.”

1{3%30 tul & Tost efectuat in conformitate cu leg Slﬁiiu HE N iQUﬂE&
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Valoarea estimatid pentru teren & fost siabilitd pe baza standardelor s
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RAPGRT LE EVALUARE NR. 530
Active imobilizate — teran intrevilan - amplasat in municioiul Areg

2.Certificarea evaluatorulin

Evaluarea a fost efectuatd de cdtre Ec. Beatvice lunona Puican, expert
evaluator membru titular ANEVAR, in colaborare cu clientul. Prin prezentul
rzport de evaluare s-a estimat valoarea de piati a activului imobilizat aflat in
patrimoniul S.C. Recons S.A, elemente imobiliare compuse din teren intravilan,

Certifie dupd cunostinta si pirerea mea ci:

o Sunt persoand fizicd cu experien{d semnificativi in domeniu,
competentd In evaluarea proprietdtilor imobiliare si a intreprinderilor, care
cunosc, Inteleg $i pot pune In aplicare in mod corect toate metodele si tehnicile
ecunoscute care sut necesare penfru efectuarsa unei evaluZr credibile in
conformitate cu Standardele de Ewvaluare ANBVAR, sunt membru titular
ANEVAR, asociatie nationald profesionald de evaluare recunoscutd ca fiind de
utilitate publicd, am Indeplinit programul de pregitire profesionali continui si
am calitatea de evaluator independent;

o Toti factorii care afecteazi valoarea au fost luati in considerare;

¢ Dupé cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevirate
si bazate pe fapte reale, fiind verificate in limita posibilititilor;

e Raportul este supus doar acelor ipoteze si condifii limitative prezentate
in raport.

e Realizarea raportului $i remunerarea nu depind de suma raportati;

e Analizele, opiniile si concluziile raportate care se limiteazd doar la
ipotezele si condifiile limitative prezentate reprezintd analizele, opiniile si
concluziile profesionale si impariiale ale evaluatorului In conformitate cu Codul
Deontologic; detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acester lucrfiri neprimind asistentd profesionald semnificativi din
partea altei persoane

« Nu existd nici un interes prezent sau viitor In proprietatea care
constituie obiectul acestui raport gi nici un interes personal legat de partile
implicate; nu existd nici o phitinire legatd de proprietatea care face objectul
evalulri;

e Subsemnata am inspectat personal activul imobilizat — teren intravilan
— in cauzi in lunadecembrie 2013

e Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de
piatd a activelor imobilizate descrise, la data de 24.12.2015 este

Naloarea terenului in sunrafatd de 7.447 mp este 2.861.320 lei. respectiv 632.99%euro|

Arad Ec. Begatrice lunona Puican

24.12.2015 Evah::{g;, atorizat, legitimatia nr. 15592
,-"‘_.. .':‘ oo -~ P p{ s
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RAFORT DE EVALLUARE NR. 580
2 - s #

aren intravifan - gmgiasat |

Aptiva iinobifirsia i arunfefofid Arad

CAPITOLUL L

PREMISELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditil speciale

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze zenerale.

mclusiv a celor care pot 38 apara in raport:

o Evaluator ul nu ist asuma nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusa
la dispazitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de
propristate Th ul de proprietate se ”az*esup‘e_me valahil 5% tranzacponabil

iacd nu se specificd altfel

o Identificarea suprafetai terenulul sublect st g limitelor acestuia s-a faowm

e baza documentelor avute la dipozige si a informatiilor solicitantului

rice diferenid majord fatd de siuagia reald va invalida raportul &
conciuziile acestula

o Evalvatorul a avut la dispozitie extrasul CF pentru autentithcare cu nr.
313153

o Proprietatea este evaluatd fEvd ipoteci sau daetorii. dacd nu se specificd
altfel

o Se presupune ¢
aplicd un manage ent competent al acest.eia.

o Informatille fuml ate de ter
[l s2 acordd garantie pentru acuratae.

o Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Planurile de amplasare
<i materialul Hustraty din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta
ciiitor $3 vizualizeze proprictatea.

o Se presupune cd nu existd coditii ascunse sau neevidente ale proprietatii.
ale subsolulul sav ale structurilor sale. carea ar face ca proprietates sa
valoreze mal mult sau mai putin, Nu se asumé nici o raspundere pentru
astfel de condifii sau pentru obiinerea studiiior tehnice de specialiiate
necesare descoperiri lor.

¢ Se prompu ne oA proprictates este in depling conformitate cu twate legile
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si reglementarile de mediu locale. regionale sau natienale in vigoare.
\cap tind cazul in care lipsa de conformitate este declaratd. descrisa ¢
analizaid in raportui de evaluare.

o Se praﬁsume-" ¢ proprieiatea se conformeazad tuturor reglementériior §i
restriciilior de zonare si uiilizare in vigoare. exceptand situafia in care in
raportul de evaluare nu a fost identificald descrisa gi consideratd o non

conformitate
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RAPORT DE EVAL UARE NR. 590
Active imobilizate — teren infravilan — amplasat In innicipiuf Arad

Se presupune cd au fost sau pot {1 obtinute sau reinoite toate autorizatiiie.
licengele, certificatele de ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de
nstituilile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care
se bazeaza estimarea valoril.
Se presupune céd folosirea terenuluj se realizeaza in limita proprietatii
descrise si ¢d nu existd incalcari sau violdri ale altor proprietati. daca nu
se mentioneaza altiel.
Daca nu se mentioneazd altfel, existenta unor materiale periculoase, care
pot si fie prezente sau nu pe proprietate, nu a fost observatd de catre
evaluator. Evaluatorul nu are cunostingd de existenta unor astfe] de
materiale pe proprietate. Evaluatorul, cu toate acestea. nu este calificat s3
detecteze astiel de substante. Prezenta unor substanfe precum azbestul.
spuma izolatoare uree-formaldehidicd sau alte mareriale poate afecia
valoarea proprietitii, Valoarea estimati este bazats pe ipoteza ca pe
proprietate nu exista astfel de materiale care pot cavza diminudri ale
valoril. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfz] de conditii sau perniru
expertize sau cunostinte de specialitate necesare descoperirii lor. Clientul
este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daci doregte.
Orice alocare a valorii totale estimate pe componente este valabila numai
in cazul utilizéri prezentate In acest raport, valorile separate alocate nu
neputdnd pot fi folosite in legdturd cu o altd evaluare deoarece devin
invalide.
Posesia acestul raport sau a unei copii nu confera drept de publicare,
Evaluatorul, prin natura evaludrii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioard sau sd depund marturie in instants in legaturd cu proprietates in
chestiune, decét dacé au fost ficute initial aranjamente In scris in aceasta
Privinta.
Nici una din péartile raportului (in special concluziile privind valoarea,
identitatea evaluatorului sau firma la care lucreazd acesta) nu vor fi
difuzate in public prin reclama, refatii publice, stiri, agentii de vanzare
sau alte cdl mediatice, fird acordul scris §i aprobarea prealabila a
evaluatorului.

Alte ipoteze si condirii:

o Orice estimari ale velorii confinute in raport se aplica intregii proprietati

O

51 orice impértire sau divizare a totalului in valoare fractionatd va invalida
valoarea estimaté dacd acestea nu au fost stabilite in raport.

In pregétirea evaluarii au fost utilizate doar acele planuri si speciticatii
preliminare avute la dispozitie: prin ummare. analiza este SUPLSA une)
revizuirt cand planurile si specificatiile finale sunt disponibile.

Au fost furnizate descrieri juridice si cadastru. asfe] Tnear evaluatorul ny
a folosit harti consofidate (sau alte surse specificate) pentru a stabili

Diatcte v mfowmairdy o eaport seal somdidentiale Fablicares lor irebae s arhd aprohgrtd SETERT Savtaridin,
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ciive imolbifizete — feren ntravilan ~ ampiasat I municipiuf drad

dimensiunile fizice st marimea plo] ietati. Daca o masurfitoare atestd ca
aceastd informeatie nu este validi, 22 va (rebul ajusiald.

o Previziunile, proiectiiie sau estimrile conjinute in raport se bazeazd pe
conditiile curente de pe piatd, pe factorii cererii §1 ofertel anticipats pe
termen scurt §i pe o economie swabild in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare. s upnse schimbérii condifitlor viitoare.

o Acest report trebuie considerat o analiza limitatd. in care evaluatorul a
realizat toate cerintele stabilite pentru o evaluare de catre Standardele de
Evaluare ANEVAR, editia 2015, _.

o Valorile estimate nu contin TV A
Prezentul raport de evaluare nu va i folosit decdr pentru cunoasterea de

catre beneficiari a valorii de piatd a proprietdfii si nu va putea I izt in

alie scopuri, cum ar 11 relatiile cu bancile sau cu oricare e

o E‘. aluatorul nu Isi asumé raspunderea {ald de wilizatorit nemennonall

au fatd de orice alta utilizare care nu a fost avuta in vedere

O

2 Obfectul, scopul evalurii si utilizarea evaluirii: instructiunile evaludri

Ohtectul  evaludry 1l constitwie  activeul  imobilizal.  componenie
rrobiliare constituite din - teren intravilan, amplasat pe str. Mucius Scaevole
o1l —al S.C. Recons S A situal in zona centrald a municipiulul Arad.pe care
suntedificate constructii, care au fost vandute de cétre societate.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii g2 piatd a

activuluiimobilizat de tipul teren intravilan. asa cum este definit in Standardele
de Evaluare ANEVAR. uuim» 2015, in vederea franzacuonaril,

Raportul. ies;ectéx‘ opiia avaluatorului ;ﬁm nd valoarsa de prald, va i
hza engficiar. Utilizatorii raportuiui sunt clientul 51 bensficiarul
acesiuia SO Red cons S.AL Arad.

Valorile esthmate In raport se aplicad intregii proprictali mobil

Avand in vedere Regulamentele Asoc;apei Naliona lc a Emi‘.mm oy
Autorizaii din Roménia s Codul deontoiogic al profesiunii de evaluator.
eveluatorul nu-si asuma raspunderea decit fata de client 31 destinatarul hucrérii,

[
b
it
g
g
4

2.3 Drepturile de proprietate evaluate
Drepiunile  de propri eia referd la terenul intravilan.

proprictate a 5.C. Recons S A1

unicipiuiul Arad.

ale evaluale se
n suprafaid de 7,447 mpsituat in zona cenuralé a

Fu T
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RAPORT DE EVALUARE KR, 580
Aetive imobilizate — teren intravilan — amplasat it municiniul Arad

Proprietatea este compusd din teren intravilan cu destinatia de curli
consiructii, pe care sunt edificate constructii,inscrisad in CF pentru autentificare:
nr. 313153A0ad :

A. Descrierea imobilului:
¢ teren intravilan, StradaMucius Scaevola. nr.1l. top; 1414-14271:71424-
450/c.2.1.1.1/1/1/1, suprafatd 7.447 mp

Al.l:
e constructii, CAD: CI, top: 1414-1421:1424-1430/¢.2.1.1.
cabind poartd, un corp cladire birouri S+P+E, 10 magazi 3
Proprietar si acte:

V1711, cu o
soproans

B
BZ:
e S.C. Recons S.A., intdbulare drept de proprietate, cu titlu de atestare
conf. HG. 834/1991, in rangul incheierii cf. nr.6614/1999. dobéndit prin
Lege, cota actuala /1

¢ Municipiul Arad, CIF 3519925, intabulare drept de proprietate,
proprietate publicd, dobandit prin Conventie. cota actuald 1/1

C. Foaia de sarcini:
e Nu existd sarcini

2.4 Tipul valorii estimate

Valoarea este un concept economic ce reflecta optica investitorilor medii
asupra beneficiilor generabile de o anumita proprietate, la data evaluérii.

Valoarea nu este o triséiurd intrinseca & unei proprietéti. ¢i o reprezentare
asupra utilitdil acesteia.

Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piatd, respectiy
valoarea de piafé in ipoteza unui schimb.

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR, respectiv:

o SEV 100 Cadrul General: “Valoarea de piatideste suma estimatd pentru
care un acttv ar putea fi schimbat la data evaludgrii, intre un cimparator
hotardt §i un vdnzdror hotdrdr, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat 51 in care pdrtile au actionar fiecare in cunostinid de
cauzd, prudent §i fard consirdngere.

o SEV1I30 BDrepturi asupra proprietatii imobiliare ~Drepril asupra unei
proprierdii imobiliare conferd titularului dreprul de o poseda. folosi si

I e b
Lheecte srnforouiile i raport seat conitdenfiate Publicarca for fe b o8 ilshaprobere i FEried o umtoridin .
4 il o] !J‘.j“ b
i "y P N
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Active imobilizale - teran intravilan — ampfzsatl in municigiul Arad

?

dispuiie de teren si consmruciii. Existd wei fpuri de haza ode dropi

i

crgupiet proprieiaiil imobilicre:

;.
(16

v Dreptul absolur asupra oricdrel suprafete de teren. Titularnl acesini
drept are un drepr absolut de o poseda si o dispune de reren si de orice
clédiri existente pe qeesta, I mod perpetui, supus doar wror drepruri

subordeonate st wior ingrédiri siabilice prin lege;

11 drent sud nat care conferd tittdarulul drepiul exclusiv de folosinig
v U siubordonat care conferd tnd dreptul excl > folosi

a el :Dmmf‘c’ de teren san cladiri, peniri 0 oG perio: adei.
exemplic conform clawzelor wnni conrract de inchiviere:

Fm e ot R

v' Un drept de folosinga a terenniui sau olddirilor. jcrd un drepr exclusiv

folosinia, de mernpz; c“z eptul de trecere pe teren sau de a-l folosi nuina

i

=3y arrayiyai S feS ;
z{'}t:!?"J MG ST G GOCIVET Y

.
e

e
!

o valoarea s aiaseazd mal degraba wepfmm asupra proprietdni

imobiliare, decar fizic, terenului si cladirilor

5

La “oaza evaludrit au stat mformainle privind niveiul prepurilor §
climatulul economic actual. Corespus 1nzator datei la care se considera valab

ipetezele Euat- in considerare §1 valorile estimate de evaluator,

.

T

2 Data estimarit valoril

a 2 tost realizath in data de 24122015,

M

valuar

g7

6 Mowpeda raportulul si modalititi de plata

Valoarea estlimard retlectdl o sumd in nwmerar atdr in jei cdt $1 In euro.

AModalitaiea de plaid cea mat probabild este cea a conuavaloril obtinutd

1

ile

1

moneda surepeand ewro. la cursul BNR din ziua in care s¢ va face u*zmz_au'gz_:i‘

prin transfer bancar.
Cursul valutar folouit in jucrare este de | euro= 43203 el
2.7 Inspeciia proprietafi

Pc: 10'10'—1 nspecgiei ce std la baza evaluéril este: - Juna decembrie 2012
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Active iimobilizate - ftaren infravilan - smplasalt fn municipitl Arad

2.8 Riseul evaluiri

Previziunile, proieciiile sau estimdarile confinute in raport se bazeazd pe
condifitle curente de pe piatd; In aceastd pericadd condifitie de piatd sunt
caracterizate prin modificdri rapide ale preturilor. Aceste pericade sunt
denumite uzual pericade de dezechilibru care pot da nastere unui flux haotic de
informatii. Aceste previziunl sunt, prin urmare. supuse schimbérii conditiilor
vittoare. Principalul risc al prezentel evaluin 1i reprezintd numérul mic al
ofertelor pentru proprietéti comparabile, precum si cvasiinexistenta tranzactiilor
pentru aceeagi categorie de proprietdti. Dat fiind faptul ca accesul la datele
privind tranzactiile (pretul real, conditiile reale de finantare) este dificil.
evaluatorul a trebuit sa recurgd exclusiv la ofertele de vinzare prezente pe piata,
Din acest motiv, un termen definitoriu al pietei ~ cererea — este redusa la minim
ca participant la crearea preturilor.O explicatie ar putea fi blocarea aproape
totald a pietei, datoratd preferintei pentru asteptareaunei revitalizéri a pietei s
aparifitamai multor posibili participanti la piata

2.9 Sursele de informatii utilizate

Informatiile care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare
au avut urmatoarele surse;

1 Proprietarul: documente referitoare la istoricul proprietétii, drepiul
de proprietate, schite si planuri, alte informatii;

2 Piata imobiliara: presa, agentil imobiliare, informatii Intsmet;

3 Institutul National de Statistica: date siatistice referitoare la
demografie, tipuri de proprietate, nivelul salariilor. etc.

4 Informatii culese pe teren de cétre evaluator privind pozitionarea,
zona in care este amplasat activul supus analizel, caracteristicile si stadiul
actual al cladirilor edificate pe acesta

5 Revista -Valoarea, oriunde este ea-. revista publicata de ANEVAR

2,10 Clauza de nepublicare

Lvajnatorul nu accepta nici o responsabilitate fatl de o altd persoand
fizica sau juridica decar beneficiarul, in nicio circumstantd, Responsabilitatea se
limiteazi la respectarea conditiilor stipulate in contractul de consultantd incheiat
intre beneficiar §1 consultant.

Orice parte a raportulul sau raportul integral nu pot fi publicate sau aduse
la cunostinta unor terti fard acordul scris al evaluatorului. Raportul este
confidential si peoate fi utilizat numai in scopul precizat in contract. deparece
alte posibile destinatil decdt cele declarate pot necesita revizuirea metodelor si
tehnicilor folosite §1 aplicarea altor standarde de evaluare decét cele mentionate

e
a2 rufornfog,

LR 1. &%=
) A P
Frencde g nptoraagide diy raport sunt confiicipate. Publicarea o rebine s& ailbid iprohdies
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RAFORT DE EVALUARE NR. 5940
Aclive imobilizale — leren infraviian — amplasatl in municipict Arsd

L Acest raport de evaluare nu poate {1 mclug partial sau in intregime ¢
nict ca referinta Intr-un document publicat, clrculard sau duﬂsm‘g' sub nicl o
forma, 1Arad acordul scris si al evaluatorului asupra formel In care ar wma si

apara. f\u ge "lCCé’pf:z nici ¢ alid responsabilitate {a(é de o teri@ persoana care s
poatd face e gcest raport.

2.11 Declaratia de conformitate

Prezentérile faptelor din acest rapart sunt corecte 3i adeviérate. iar
rezuliatele obtinute i urma evalufrii sunt confidentiale

Analizele s concluzide reportate sunt limitate doar la ipotezels
conditiile limitative prezentate §i reprezinid opiniile mele profesionale

]
-l

w7

impartiale.
Nu am nTC un interes prezent sau vilor in proprietatea care constituie
obieciul acestul raport si nict un interes personal legat de parile implicate.
Nuooam mf" o partinre legatd de proprictatea care face obrectul
prezentuful raport sau legata de partile implicate in aceastd evaluare
Analizele. opmiile 51 concluziile meic. precum sl acest "m)“ au fost
efectuate in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2015,
Deyin cunostinjele s1 experienia necesard pentru efecrvarea. in mod

5 3

f:u

b

competent. a acestel [ucrdrl neprimind asistenta profesionald semnificativa din
pariea aliei persoane.
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RAPORT DE EVALUARE NR. 580
Acifve imobilizate — teren indravilen — amplasat o municiaful Arad

CAPITOLUL IHI

PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitiisi descrierea juridica

Proprietatea este compusd din feren intravilan cu destinafia de cur:
constructii, pe care sunt edificate constructii.inserisd in CF pentru autentificare:
ny, 313133 Acrad :

A, Descrierea imobilului:
Al
e ieren intravilan, Strada Mucius Scaevole, nr.ll. top: 1414-1421:1424-

1430/c.2.1.1.1/1/171, suprafatd 7.447 mp

Al.l:
¢ constructii, CAD: CI, top: 1414-1421:1424-1430/c.2.1.1.1/1/1/1, cu o
cabind poartd, un corp cladire birouri S+P+E, 10 magazii, 3 soproane
B. Proprietar si acte:

&

« S.C. Recons S A, intdbulare drept de proprietate, cu titlu de atestare conf.
HG. 834/1991, in rangul Incheierii cf. nr.6614/1999, dobandit prin Lege,

cota actuald i/1

Municipiul Arad, CIF 3519925, intabulare drept de proprietate, proprietale
public&, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

C. Foaia de sarcini:
s NU exISTE sarcing

3.2.1 Date despre aria de piatd, orag, vecindtiti si amplasare

55

Teritoriul administrativ al Municipiului Arad este situat in partea de vest
judetului Arad, la 32 kin de frontiera de vest a Roméniei.

Dezvoltarea municipiului Arad este legata de situarea hul la intersectia
doud mari cai de comunicatii rutiere si feroviare — directia N-S5 Oradea
Timigcara si directia E-V Deva — Nédlac/rutierd si Deva Curtici — feroviar.

Suprafata municipiului este de 7.544 kmp. cu o populatie de 144484

locuitort {cf. Recensadmant 2011,
Din totalul populatiel. 53.77% ocuiegte in medinl urban. iar restul de

s ]

¥

46.23% in mediul rural.
Din punct de vedere al organizari administrativ-teritoriale. in judetul Arad

s,

¥ 5 .:‘ T
E : 2 . — LN Sre R
{harede o sieaegide B raport sunt confidenfiale. Pedlicarea lor trefioe sf arbed oaproberes ﬁ'—n:?-‘.*_.m NPT IER
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RAPORT DE EVALUARE NB. 580
Loiive imobilizata - teren fnfravitan — amnpiasat in municipiul Arad

ie judet. 9 orase 51 68 comune 81 273 sate,

2NIstd un muricipiu — resedingd d
diversificaia, bme calificata st relauny  iefin

ol
Forta as muncd este
comparativ cu alte piete.

4

3.2.2 Descriere zonel

s Proprietatea este situatd n in zona centrald a municipiul Arad.
zond care este destinatd spapitor rezideniiale, da serviell st comerriale

& Pmmpaieze informatl semnificative, care deflnesc zona sunt
nrmatoara 2.

e Accesud din stradaMucius Scaevola se face piztonal sav auto

E Uietlitati: zona :3,1 implicit amplaszmentul beneficiazd de urilitaiile

anal. {,di.“!IL,._ telefonie,

te si srarea relaty bhund a

N*T*‘,
»a-‘»
Bz
il
o
-
ﬂ)
',}»"
i"‘;
[
(L

s
drumunior conduc Ja ﬁéeea umé acces rela-i:l\f usor al pompteriior. In caz de
nevoie.

¢ Tendinte manifestate In vecinatate sau in cartier: in perinada
recentd au fost renovate o serie de clidirt vechi sl au fost construite pe cieva
amplasamente Construcl: noi care au ca $i desunatie spatil rezidenpale dar s
comerciale sau de servicil.

5 Confermitate cu dezvoltarea zonei: zona in care se afla
propristatea este o zona rezidentiald si comerciala: dezy oi area actuald a zonel
copstructitle not, precum §1 cele aflate In constuuctie sunt In confornutate cu
aceastd desunaiie.

& Restrictli si zonare: resincuile se refera doar la cele impuse de
Planul Urbanisite General in contextul In cere zona este cotatd ca fiind o zona

sreponderent rezidentizld dar 51 comerciald sau de servici
¢ Activitdi nol de constructie: in generai consiructitle 1 zona sunt
proprierdll rezidentiale. spatii comerciale sau de servicii
¢ Procentajul de feren liber: sL.Ipz”af?ar,a geremului hiber pentru
constructil este foarte mici I zona
s Zonele de parcare: in zond nu existd parcdrl comune sau garaje
special construite, parcarea se face pe suprafetele amenajate in acest scap in fata

1"‘1'()}'31261 Tllu“ din zond sau divec P2 partea caro saniia.

o Tipul st intensiiatea traficului rutier: raficul rutier 2ste de nivel
medil spre maxim.

2 Tipul si intensitatea traficuloi pietonal: traficul pretonal este de
nivel madiu, frecvent circuld doar rezidentis.

¢ Apropierea de strazi principale: propristates evaluatd se afld in
imediata a Jmpzci a uneia dintre arierele importante din Arad. Piata Arenezi s
Calea Romantlor. care leagh zona centrald 4 orasuiut de ameml;-kza ul Nou s
aslgurd accesu! spre autosirada Arad - Trmisoara '
Fert o pecna s e s S s DB o O 88 b gt 0P w pdnste.
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Active imohifizate — feren Intravilan — amplassat In municipicl Arad

3.2.3 Descrierea amplasamentuoiuni

Terenul este plan. are forma poligonald, in suprafata totaid de 7.447 mp.
are orienlare nordicd, si acces direct la siradaMucius Scaevola. Nu existd
impedimente de naturd a-1 afecta functionalitatea.

Utilitatile de care beneficiazd terenul la data evaludrii suni: energie
electricd, apd, canalizare gaz, cablu 1 telefonie.

Zona In care se afld proprietatea este o zond preponderent rezidentiald, de
servicii §i comerciald, bine cotatd pe piata umobiliard. Amplasamentul se
invecineazd cu propriciafi rezidentiale, cu socistafi comerciale care isi
destisoars activitatea in zond dar si institutii importante ale municipiului,

Nu au fost identificate servitugi sau restrictil de dezvoitare care s& aibi
vreun efect In prezent sau in viltorui apropiat asupra utilitdfii s1 valori
proprietafil.

3.2.4 Impozite si taxe

Amplasamentuleste situat In zona centrald din municipiul Arad, zona B.
In functie de Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal cu modificarile si
completdrile ultericare, cit si functie de aceasta zonare se calculeazd impozitele
aferente proprietéfilor.

3.2.5 Studiu de vandabilitate

In urma analizirii pietei s-au gasit oferte de pret atat la agentiile
imobiliare, cdt si in publicatiile de specialitate. Sunt folosite date despre
proprietatl comparabile. iar comparatille sunt realizate pentru a demonstra
pretul probabil pentru care s-ar vinde proprietatea. daca se oferd pe piata.

3.3 Analiza pietei

3.3.1 Definirea pietei

Piata imobiliard const in interactiunea dinire persoane fizice sau juridice
care are ca rezultat schimbarea unor drepturi imobiliare de proprietate conira
altor bunuri, inclusiv bani. Nu este o piatd de tip auto-reglementat c1 este
influentatd de norme si reglementéri locale sau guvernamentale, de motivatiile.
veniturile, gusturile si atitudinile vanzatorilor st cumpérétorilor.

Piata proprietatilor imobiliare nu este una de o eficientd ridicatd nici in
economiile mature, informatiile despre tranzactii cu proprietdfi comparabile
nefiind disponibile imediat si existdnd un decala] intre cerere §1 oferta.

fhsrofe st iformepstte G rapord send comtedentinle Pubficarcs foe irebiie 58 i3 dprobured semadra aoradin,
k ] i e
P 1 - : B



HAFORT DE EVALIUVARE NR. 580
Active Imobiiizrste - taren fnfrgyvilen ~ amplasal in municigint Arad

Tindnd cont de caractenisticile  proprietatilor st de esumarile ;'H'i\-'ﬁ]‘:' ced
mai bund uhlizare. piaja se defineste ca piama terenurilor. a proprist 'éi,tfo
mdustriale s1 a proprietédgilor rezidentiaie. piata a carei localizare g_eoglat icd e
nunicipiul Arad.

[n zona centrald si cea mediana a municipiulul Arad s— au dﬂzvoi?a? foare

i

dinanyc in ultimit anl centre comerciale §i spajil pentru blrourl unde
functioneaza foarte mulie sedii administrative ale unor firme Importante,
Suprateiele dezvoltate rezidential au fost mai puiln diramice. la aceasid datd
fucrarile fa unele ansamblurl rezidengiale atlate in curs de realizars continu
foarte lent sau au fosi chiar suspendate. Accesul la aceste imobile se frce pe
dramuri amenaiate, in zona ;,.er""i’e 1CA & i“m.n@mui ad ------ au dezvoltat foarte
dinarmiic in ulinmin ani cenire ' i lowls 31 il

Localizarea _zmd 1 7Zona centrala, tendm@a actuald de c?e?‘ oltare st l
tnal reziden_ﬁi 18 talasi

este a’et rminatd de amplasamenual aproape cenirai care
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suprafetelor cu dest
;‘-‘%ce;\'tr"w' imobile
aciliteard accesul usor ¢éire msututitle principale ale comunita).
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3.3.2. Analiza cererii

La nivelul oraselor carerea (potentiala) de produse. marfuri indusiriale.
aste in wlumul aump in scddere, fiind influenjatd de criza financiard pe care
traversin.
[n prezent se manifestd o stagnare a cereril pentru spaiii de produciie si
entru cumpérare, datoritd conjunciufl
!

depozitare. fig peniru inchiriers. fle

economice actuale. De asemenza. in ceea ce Pl Cesla pl“a tobiliard pentru
proprietati rezidenliale se observd un regres fatd de anil anteriori. atadt in
olumul vanzarilor. cér 51 in ceea ce privests p \_QL’l acestora.Cererea este foarte
sensibild la condipiile economice generale in perioada de referinta, Astiel cele
prezentate se referd la pericada actuald s t'\‘r.'nél.ii_;la vitonare  din aceasia

PEFSPECUVE,

Piate terenurilor este in scaders pe fondul crizel generale pe pia
1 .

imobihiard ol moscul £ i1 toate r:emﬂe G afaccu sau sociale. Spre deosebire ¢z
. iind deseort influentata

aferia de proprizian
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unolmlme pot i mdu cadlre un punct de ech:;nam. dar acest punct
ating, nordeauna exisiand un decala) Intre cerere st ofs
anume tip de cerave se dezvolid de:-tui de greu. jar cerere:
bruse. find pqsii“lf ca de mi =?te L S& existe supraofert sal exc
nu echiitbre. In cazul proprt '1 t imobiliare s—au analizat 0 s

pornind ¢2 a tipul proprietdlit pentru a se putea ide Hu ca plara sa spacihica.

L P e AT TN S DU s N % - e cge
F A B T Y P VLS L YL e R T L R B B O T PR B R I TR T T TR YIS TR P



RAPORT RE EVALUARE NR. 580
Active Imobilizate — teren imtravilen ~ amplasal in municipivl Ared

3,3.3. Analiza ofertei

Spre deosebire de celelalte piete. piata imobiliard nu se autoregleaza. ea
f1ind deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale sau locale. Cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este rareorl atins, intotdeauna existdnd un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anume tup de cerere se dezvoltd destul de greu, lar cereres
poate sd se modifice bruse, fiind posibil ca de multe orl s existe supraoferta sau
exces de cerere §i nu echilibru. In cazul proprietdtii imobiliare s—au analizat o
serie de factori pormind de la tipul proprietatii pentru a se putea identifica piata
sa specificd. Aceasla este o proprietate imaobiliard de tipul teren intravilan.
amplasat in zona centrald a mumicipiviui Arad, teren ocupat de constructii cu
forme si dimensiuni individualizate. :

Oferta reprezintd numérul de proprietaii de acelasi tip care este disponibil
pentru vanzare sau pentru Inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd daia, intr-o
apumith pericadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un
anumit monient, [a un anumit pret §i Infr-un anumit loc indicad gradul de raritate
a acelul tip de proprietate.

Din informafiile obtinute de la proprietarii de imobile. agentiile
imobiliare, in piatd se afld la vénzare terenuri libere sau cu constructii, cu
caracteristicl aseménatoare celor analizate, la prefuri cuprinse intr—un interval
foarte larg incepand de fa 60 euro/mp (pentru terenurl situate in zona mediand a
oragsulul), pand la 200 euro/mp (pentru cele situate in zona ultracentrald a
oragului), cu mentiunea cd In acest moment pe piatd se poate observa o tendinta
de stagnare datoritd conjuncturii economice. {n zoma centrala. unde este
amplasatdproprietatea imobiliard, s-a putut identifica ofertd de loturi de terenuri
pentru dezvoltarea unor ansamblur rezidentiale si a spatiilor comerciale, dar si
a spaliilor destinare activitdfilor economice cu specific in domeniul servieiilor.

3.3.4. Echilibral pietei

La nivelul zonei de interes a evaludrii nu se poate vorbi de o piafd
imobilliaré extrem de funcfionald In ceea ce priveste proprietifile rezidentiale,
comerciale sau de servicii, platd pe care sd se efectueze tranzactii regulate s
care sa poatd ofer: suficlente informatii in ceea ce priveste preturile de
tranzactionare ale acestul tip de imobile.

In aceste conditii, punctul de echilibri In care se intdlneste cererea cu
oferta este dificil de atins. O problemi care afecteaza echilibrul pletel este
dificultatea finantaril achizitiel de proprietati imobiliare in aceste condigii cand
rata dobénzil este Incd ridicata. si obtinerea finantdrilor este ingreunatd de
conjuctura economicd actuald. Aceasta se reflectd si in valoarea s1 volumul
tranzaciillor care stagneazi deccamdata. sau sunt chiar in usoard scadere,
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in ceea ce priveste echilibral pietel imobiliare. fad de ulimii an
raporturile s—au inversat, aceasia devenind o piatd a cumpardtorilor incepand ct
uitima parte a anuiul 2008, Numéaru tzanza:iilfm a scazut brusc iar nivelul
prefurilor  s—a redus. Transformarea piefel imobiliare inb-o piald &
cumpdratoruiui s-a realizat in contextul penuriei de capital s a cresteri
costurtlor cu acesta. confext de crizd coroborat cu scéderes numdralui de

tranzactii pe segmentul imobiliar.

3.3.5. Studiv de vandabilitate

In urma analizarii pietel s-au gasit oferte de prey atét la agentille
J”“’*Di 1are, ¢ i publicalis y

propri ég con parabi'ie._ iar comparalitle sunt realizat
probabil pentru care s-ar vinde propristatea. daca se oferd pe plata.

at

g):

PR T A TIPSO B H Fulfted Sl CeaiTTOE R R TG N PR BT SR ST -.r":!':h.a‘;'.f.-"..'r-,-'x FT AL R



BAPORT DE EVALUARE NR. 520
Active imobilizate — teren intravilan — amplagat in muoicipitl Arad

CAPITOLUL IV

EVALUAREA PROPRIETATIE

4.1 Cea mai bun# utilizare a terenului ca fiind considerat liber

Conceptul de cea maj buna utilizare reprezinta altemariva de utilizare a
proprietafii, selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de
pormire si va genara ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare.

Cea mai buna utilizare- este definita ca utilizarea rezonabila, probabild 51
lecald a unui teren liber sau construit care este fizic posibild. fundamentafa
adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdt imobiliare trebuie sa
indeplineasca patru criteril. Ea trebuie sa fle: permisibila legal. posibild fizic.
fezahila financiar si maxim productiva.

Dintre toate utilizarile alternative rezonabile, acea utilizare care fructifica
cea mai mare valoare actualizatd a terenului, dupd remunerarea muci 31 a
capitalului este consideratd cea mai buna utilizare a terepulul  sau
amplasamentului ca fiind considerat liber, in ipoteza ¢ terenul este sau poate
deveni liber prin demolarea oricaror constructii.

Tindnd seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi
determinata In situatia terenulul liber.

Avand in vedere cele expuse anterior, dotarile si amplasarea terenului de
pe strada Mucius Scaevola, cea mal buna utilizare este cea de teren liber pentru
o eventuzld dezvoltare rezideniiald sau comerciald si de servicil. amplasarea
fiind cea mal potrivitd pentru aceasta activitate,

Zona in care se afla proprietatea este o zona rezidentiald si comerclala,
bine cotatd pe piatd imobiliargd Conform planulul urbanistic general. nu exista
nodificari i1 ceea co priveste o schimbare a destinatiei pentru perioada
urmaitoare.

Prin urmare considerfim cé cea mai buni utilizare a terenulul considerat
liber este ceea destinard constructlei unor ansamblurl razidentiale, a spatiilor
comerciale sau pentru prestarea unor Servicil.

1.2 Cea mai buni utilizare a proprietitii considerati ca fiind construita
Utilizarea care maximizeazi valoarea unei proprietati in functie de rata

de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mal buna utilizare a
terenulul construii.

T - .
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Cea mal bund utilizare a terenurilor este considerald ca terepuri consiruie
i ipoteza dezvoliarii unor ansambluri rezidentiale. a unor spatil comerciale dar
81 a unor spalil peniru birourl, zona pretandu-se cel mai bins 1a aceste dezvoltar.

4.3 AModul de obtinere al valorii

Fyvaluarea terenulul nrin:

= Comparatia de piata

Aceasta metodd presupune analizavea proprietatii si compararea ei cu
proprieidl care s-au véandut recent sau Dentril care #y18td oferie de vanzare ;-;i 34
CLUNOSC pwturt de cotatie sau oferte de pl el “»m:ai tolosite date de'; e propi: e tal

comparabile. lar comparaiiile sunt realizate pentru s demonsira preq! probabil
peniry car2 s-ar vinde proprictatea. dach se OIu a pe plati.
osit analiza comparativa. termen genera I
hz

1

}
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o
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Pentru aplicarea metodel s—a
care identificd v“;'of':esui care foloseste analiza pe perechi de daa‘,c stoanall
comparafiilor relative, Sursele de informatii peniru imobilele de comparatii au
fost proprietarii de terenurl. agentiile imobiliare si presa de speciaiitaie. Zona
unde esle amplasatd proprietatza imobiliard nu este czond cu o piata relaiiv
munctionald a terenurilor datoritd medificarilor urbanistice survenite . majoriatea
terenurilor avand destinafii rezidentiale sau comerciale. Totusi evaluatorul a
tifica trel oferte ale unor terenuri siluale in apropierea parcelel supuse

utut iden
vaiufrii
Piata rerenwrilor a fost in seadere pronuntard pe fondul crizei ganerale pe
piata in robiliar cu: n0sCutd In foate mediile de afaceri sau sociale. "\p“:- deosebire
de celelalte piete. plaja imobiliard nu se aworegles '
influentatd de reglementérite guvernamentale sau loeaje.
propriefay imobiliare pot tinde care un punct de echilibru. dar ace
rareori atins. ntotdeauna existind un decalaj intre cerere si oferta,
un anume Hp de cerere se dezvolid destul de grew. iar cerevea poate si sa
modifice bruse, fiind posibil ca de multe orl si existe supraoferid sau exces de
cerEre §1nu :ch*zu“d In cazul pmpmtaul imobiliare s—au analizal o serie de
tactort pornind de la tipul proprietitii peniru a se putea rdeniifica piata sa
specificd. Activul imobilizat este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan

i
situat in zena centralz a2 mumicipiulul Arad. terer ocupat cu COnstuUCtii Cu

i‘"‘l“' ;:w?nm'u

pozittonara S formé individuaiizate. Exista oferte de loturi de lerenuri in zons
unde  este f‘oplietatca gradul de ocupare fiind insd mare.
Comparabilitatea cu alte terenuri se poate realiza la nivelu) parcelelor invecinate
sau din zone adiacente. In ceea ce priveste echilibrul pierei imobilizre. fatd de
uitimii ani upuz urile s—au inversat. aceasta devenind o piatd a cumparatorilo
incepdnd cu witima parte a anuivi 2008 Numarul tranzactitlor a scazut bruse iy
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nivelnl preturilor s—a redus. Transformarea piejel imobiliare inftr—o piafd a
cumpdratorului s-a realizat In contextul penuriei de capital st a crestern
costurilor cu acesta, context de crizd coroborat cu scéderea numéarului de
tranzactii pe segmentul imobiliar. Din informatiile obtinute de la proprietarii de
imobile, agentiile imobiliare, In piaté se afla la vanzare multe terenuri ibere sau
cu constructii, cu caracteristici asemanatoare celui analizat, la preturi cuprinse
inir—un interval foarte larg incepéind de la 60 eur/mp pénd la 200 eur/mp. cu
mentiunea i jr acest moment pe piatd se poate observa o tendinté de stagnare
datoritd conjuncturii economice. Comparativ cu sfarsitul anului 2014, inceputul
anului 2015, se evidentiazd o tendintd de crestere usoard a preturilor loturilor
construibile cu 5-10%, in functie de suprafata.

Analizele au fost aplicate asupra unor date sl informatil extrase din
ofertele unor proprietati imobiliare, oferte verificate in teren de catre evaluator
si ale cdror caracteristici sunt prezentate mai Jos:

e Comparabila A: teren intravilan, forma poligonald, situat In zona centrala,
suprafatd de 2.400 mp, front stradal mare, toate utilitifile, se preteazi la o
dezvoltare rezidentiald, comerciald sau de servicil, se sollcitd/3eur/mp -
ofertd luna noiembrie 2013 ~ comparabila este situati in apropiere de terenul
supus evaluérii, are aceleasi caracteristici, aceeasi planeitate, are front
siradal, beneficiaza. de aceleasi utilitajl, se Incadreazd in acelasi plan de
dezvoltare urbanistic, fapt ce ii conferd caracter de comparabild similard si

relevanta.

¢« Comparabila B: teren intravilan, forma poligonald. situat in in 1mediata
apropiere, pe strada paraleld Cuza Voda, suprafatd de 800 mp. front siradal.
roate utilitdgile, se preteazéd la o dezvoltare rezidenfiald, comerciald sau de
servicii, se solicitd 94 eur/mp ~ ofertd luna octombrie 2015 - comparabila
este situatd In imediata apropiere de terenul supus evaludril. are aceleas
caracteristici, aceeasi planeitate, are front stradal, beneficiazi de aceleas
utilitdti, se Incadreazad In acelasi plan de dezvoltare urbanistic, fapt ce i
conferd caracter de comparabild similard si relevanta.

¢ Comparabila C: teren intravilan, forma poligonald. situat in zonacentralape
malul Raufui Mures, pe strada [alomitel. suprafatd de 6.000 mp, fronl stradal
mare. toate utilitdtile, se solicitd 60 eur/mp — ofertd In funa august 2015 -
comparabila este situatd in imediata apropiers. se preteazd la aceleasi
dezvoltari. desi acum are o dezvoltare preponderent rezidentiala, are aceleasi
caracteristici. aceeasi planeitate. are un frout stradal, beneficiaza de aceleasi
tilitasn. se incadreazd in acelasi plan de dezvoliare urbanistic. fapt ce ii
conferd caracter de comparabild similard si relevanta.

. . s R - - N I3 - .
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f.a evaluarea proprictani
proprietate wransmise, re

ictiiie legale, de conditiile de finantars

s-au urmarit atributele legate de dreprurile de

condiitile de

vanzare. conditil ale pietei, de amplasamentul fSecéreia, de suprafata utiia, from
stradal, utihitdyl disponibile, zonare si cea mai buna utilizare asa cum reiese cin

crile

{e comparatillor prezentate mal jos:

. . . . i 1
Liement de comparagia e evaleat . & ‘ 31 o I
Prot devinzareieurs) : 75 04 ' 100
Tip trapzactie ; e ' ta
Corvectizpentry tip tranzacte ; TR T
Pretegractat §7.30 9 601
e e ——— B U q
Drepturi de propristaielransmise i ) :
i
Corectepunirad re Bruritrins mise Y I
Pretearectar f 67.50 5468 H04
Restrictiilegale | similar sinilar similar
Corectiepentrurestrictiilegale ! i i : : i
: Prefearectat i 84,60
LT - P - . - i I
Cenditil de finaniare et A0 i i RLEeIar
Unrectiepentre Conditii de
finantare
Preqeorectat i 67.50 $1 .60 50 66
Canditii de vanzare ; i -
Corectitpentrireondinil de sanzace , '
Pretcoractat 51.5n :
|
Candith de pials sl RV
Cuovecpiepentruvondicii de piata 00 §
Pretonrentit ' . §7.50 54.60 , GO
Luvalizare w15 4o NETECTANN | FEE T :
Cereegepzutrafocaiizare ) 1350 M BRCE
1 }
i Protenrectat ‘ 94 141 ;
Suprafula TodT :
..... |
Ceorectiepentrusuprafata L Lk i
T#yee, fre g ' o €
Preteprectat 8965 Gi3.00 i
Froat stradal ! i
{
Curectiepeniva front stradsat i
1
Preteorectat 45 B4 89.45
HEHECH tole Tul i . :
Corectivpentruntifitae EREY Ui EEE
Protesrectat KaLE 4 A% Sub iKY t
Zonare n N i
|
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i Corectivpeniruzonare 448 . 350
Prelcorectiat 85.86 8319 8350
Ceamaibunsutilizare rezidenlislservicly | rezidentinl/servicily | rezidentisbsen icli | rezidentiabiservien’
- ¢ < SO comercial comeroial comsroil ;
Corectiepentru CABU . . :
Pretcorectat ; B5.86 8319 83.50
Corectistotal#netd ; 11 -4 -13
-ecfigtotalinatB(Yepret de i e
CorecistotalinetA(%opre; 14,486 9.37% BRI
vénzare :
CorvectistefalBbrutld 25 ! 19 15
Coreetietotaldbrut&(%epref de - <
fetatalabruta{bopre; L 31482 20.17% 14.50%
vinzare |
Valoarepropusalerss « eur’mp &3
Yaloare propuss teren - lei‘mp 33423
Valoare propuss Leren eurs 632,993
Veloave propusa teren- lei ; 28561327

In analiza de mai sus s- au aplicat corectii pentru:

s Tipul de tranzaciie: pretul de ofertd a fost ajustat cu o marjd de
negociere estimatd la 10%. interval considerat rezonabil pentru discrepanta
existentd actualmente pe piaid intre pretul de oferta si cel la care s—ar putea
realiza ¢ tranzactie, piata terenurilor fiind in scddere pronuntatd pe fondul
crizei generale pe piata imobiliard

s« Conditii de vénzare: nu s-au aplicat corecfll deoarece Tloate
comparabilele sunt oferite spre vanzare in aceieasi candifil

e« Conditii de piatd: nu s-au apiicat corecpl deoarece toate
comparabilele sunt oferite spre vanzare in Intervalul august 2015 — decembrie
2015, interval In care nu au fost fluctuatii ale ofertelor de pret

s [ocalizare: s ~a aplicat corectie de 20% comparabileiA rezuliat din
analiza pe perechi de date intre comparabilele A 5i B, decarece comparabila
B este amplasatd in zona central ca s subiectul supus evaluérii; corectia este
pozitivd deoarece comparabila A are o localizare inferioard in comparatie cu
subiectul supus evaludrii

o Suprafatd: s — au aplicat corectii de 6% comparabilelor A st B
rezultat din analiza pe perechi de date intre comparabilele B si C. decarece
comparabila C este cea mai apropiatd de subiectul supus evaludril: corecyia
este pozitivad deoarece parcelele cu suprafete mai mari sunt ofente spre
vanzare la preturl usor mai masiin astfel de zone

¢ Fronf stradal: nu s ~ au aplicat corectii deocarece toate comparabilele
beneficiaza de front stradal mare ca i subiectu] supus evaluari

e Utilitafi: nu s — au aplicat corectii. deparece toate comparabilele
beneficiaza de aceleasi utilitd ca 1 sublectul supus eval uérn

Phitede ar ppbormapnte Jitn rapors sost coatelenpiohe Prblcorca fur frokine 3 aibd gpiphapia soeidd o quianin.
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e Zonare: s — au aplicat corectii de 5% comparabilelor B siCC rezultat
dinn analiza pe perechi de date intre comparabilele A s1 C, deoarece
comparabila A este cea mal apropiatd de sublectul supus evaludril; corectia
este negativd deoarece comparabilele B siCau o dezvoliare preponderent
rezidentiald sau de servicil in comparatie cu subiectul supus analizel

o CMBU: nu s—au aplicat corectil deoarece toate comparabilele se
prefeazdia aceleasi dezveltdrl atét rezidenfiala, de serviciisau comerciala,
dezvoltari care le maximizeaza profitul ca si sublectul supus evaludrii

A fost aleasa compaf“h a C deoarece nivelul corectict brute este cel mal

mic, valoarea corectaid fiind de 85ewr/mp.

Astfel valozrea estimatd a ferenului in suprafatd totald de 7.447 mp,

functie de metcda compersfiilor de piaté este de 2.861.320 lei, nespecm

632

G495 suro.

A%

erenuiui in suprafard de 7.447 min este 2.861.220 lei, respactiv §32.9%93¢euro

oy

algares
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CONCLUZII PRIVIND EVALUAREA
Valoarea obtinutd prin metoda comapratiilor de piatd: 632.933 euro
Analiza valori

¢ La metoda comparatiei s-a folosit analiza pe perechi de date gi stadiul
pietel deoarece valoarea de piatd a unei proprietffi imobiliare se afla in
relatie directd cu prefurile unor proprietiti comparabile.

Ca rezultat al cercetdrii s esnalizei pe cars le-am realizat. opinia
avaluatorului privind vaiaaz‘ea de piatd a terenuhui evaluat, respectiv al celul
Mucius Scaevola. nr. 11, este de 632.995 euro adicd
861 k.IE 2015, obtinutd prin metoda comparatiilor de
piagé, et0 da aphc d oarece au putut fi identificate comparabile relevante si

pre vdnzare la data evaluodril

Avand in vedere adecvarea, acuratelea gi cantitatea de informatii
presupuse de aceastd metods, In conditille piegei actuale, decembrie 2015,
evaluatorul considerd cd abordarea prin metoca comparauzloz de piatd pentru
teren este cea mai relevantd, desi in acest moment nu existd tr anzaciil pentru
loturi mari de teren, lar rata de absorbtie este redusa,

Valoarea este subiectiva, o prediciie, evaluarea este o opinie asupra unel
valori. Valoarea a Tost exprimat tindnd cont exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in acest raport. Valoarea nu contine TVA.

SC TRANSILVANIEN CONTACTS SRE Arad 7

T02/367/2085
CUL 17240881

- (-‘I‘\','l_'._.-'

SIEAMBRU CORPORATIV AKEVAR
Autorizatia nr. 0414

Ee. PUICAN BEATRICE IUNONA
Evaluator atorizat - legifimatia nr. 15592

Dasele si informatiife in raport swnt confidengiale Publicares lor yrebuie 34 aibd apr aharen sorisé a ewforulul.
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2 Poze ale proprietatn
5 Documente justificative
4 Calificarea evaluatorului
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CARTE FLINCIARA NR. 313153 Comuna/Ores/Municipiu: Arad
Nrrerergj 113285

/  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S

L/ pentru INFORMARE

SANCPI_ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg ARAD
sereeitoen s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Arad

A, Pariea X, DESCRIEREA IMORBILULYUT
Nr, CF vechi; 58408

TEREN intr@\fﬂ&q

Adresa: Arad, Stmda Mucius Scagvela, nn 11
Rr| nrcadasiral | o ' R,
ot f?rit?p?gi‘g?;a Suprafata® (mp) r Obgervatil / Referinte
AL| Top: 1414- | Dinacte: 7,447 | ' - '
1421 1424~ Masurata:-
1430/
21,13/
ifif1
CONSTRUCTILL
¥ - »! '3 |-: ) ) o N - )
t?rj;, ﬁr{@:ﬁ?iﬁi ' Adressy Oservetii / Referinte
Al Cagt 1 | Arad, Strada Mpgiug 't o cebina poarta, un corp cladire
;"391':1;‘;;;_ Scazvola, nn 11 birouri 8+P+E, 10 magazil, 3 soproana.
14307 £.2.1.1.1/
I RTE!

B. Partea II, PROPRIETAR si ACTE
Inscrier] privitoare fa drepeul e proprietats si 2fte drajiurl resle
113437 7 24.11.2014 o i

Observatii / Referints

Act notarial nr. 5450, din 18.11.2014, emjs de Merariu PATRICIU-TON
B2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu de atestars conf, s §3471991, in T Al |'
rangul inch, of. nn 6514/1993, dobyndit pirin Lege, cotz achuala 1 {1 -
1) $¢ RECONS SA ARAD ' ”
Al.l i

83 lntabulare, drept :;:te PROPRIFTATE, prn}préetate publica, dobandit ;érin Convarntia,
cata actualg 1/ 1
1) MUNICIZTUL ARAD, CIF: 3615925

C, Partea ITY, SARCINI _
Insarieri priving dezmembramintele dreptulul de projriatate, Observati / Referinte
oL drepturile reale de sarentie si sarcind -
; DT
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CARTE FUN F}‘Du""‘s NR, 3313158 Comuns/Oras/Municiniu: Arsd

&n&xa Mr. 1lis Partea 1
TEREN intraviizn

Adresa; Arad, Strada Muciug Scae vola, nr 11

. Sunrafzia
h’r. cadastr;al masurats Observistil / Raferinie
P {mpy* '
[Ton: 1414- 14211 - -
| 1424~ 1435/
1621117171/ 1
* Suprafata ests determinata in planut gz prm-n,t: o 7O,

Bate referitoars ia teren

Krietagorie|intra Kr, ' Me Nr
s i rafata fmis ! : . e w11 [ .
] Folosinta | viisnl SHPTafata (mp) taria | pyreala Fopografid Obsarvatii / Referinte
1 curti CA | Din zcte; 7.447; _ - 1414~ -
cansbiuct Masurata:- 14321
1424- ;
. 1430/ i
e 1y i
] 171/ :
Data referitoare ta congtruski
M. Desgmatxa . | Bitustis ' o .
Mz ref. gz AR S farinte
Crt. REF *::z*sgmc:t:el Supr (; ,,} jucidica CEservatli / Refarinte
AL CAD- C1 congtructii | Din acte: - Cu acta €U o c2bina poarta, un torp Clagire
1057 1414 industriale Masuraizs - Dirour S-+8+E, 13 magazii, 3 soproana. ;
PEALT 1438 o e ea f
1250f 02,11, -
1711 i

Certific ¢ prezentul axtras coraspinds cu pozitiis in vigoara din carfes funclara originzig, p3sirzts
da acest birou.
Prezantul extres de carte funciara aste vaizbil la autentificaraz de catre notarul public a actelor juridice
rin care se sting drapturile reals pragum b: oentru daz_bakcrm a succesiuniior, iar infermatiile prezentate
su'u susceptibite de orjce modificare, i conditiila legii,
S-a achitat tariful de 20 ROMN, CF‘E'C&ET’L;} nr AR140516/16-12-2015, pentny sarvicdul de nublicitate
imobniara ¢y coaul mr 272,

Date solutiondrl, Asistent-regi
171272015 CLEMBIA ELENA

Dats &l !'.mrnr‘ i f

o

inaraly 3 ,.F vqum_s}

i B -12- 205 TN L »L
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Caleulul valorii terenului prin metoda comparatiilor de piata

Element de comparatie De evaluat A B I
Pre| de vinzare(euro) 7= [N} 1H)
Tip tranzactie oferta aferta afert
Corectie pentrn tip tranzaciis 2750 -9.40 LG40
Pret corectat 67.50 54.50 94.00
Dreptari de proprietate fransmise integral integral iptegre intraral
Corectie pentru drepturi transmise 0 i {}
Pret coreciat 67.50 $4.50 94,60

POT max 35%,

Restriciil legale CUT max 1.1 similar simmdlar similar
Corectie peniry restrietii legale ) 0 1]
Pret corgeiat 67.50 84.60 9004
Cenditii de finantare nunerar numerar TmEE gymErar
Corecile pentru Condifif de fnantaps . . b )
Pret corectat 6730 54.60 40.00
Conditii de vanzare objective abiective abjeclive ohizgiive
Corectii pentri conditif de vaanzare . B,
Pret coreetst §7.50 8160 G0.00
Conditii de piata daa gveluarii MNov-13 Oct-15 Aug-ll
Corectie pentry conditit de piats 0,04 0 1
Pret corectaf 87.530 54.60 90.64
Tocalizare M. Scevola Zona centrala Cuzo Vot lalomite:
Carectie pentru localizare 13.30 0,003 0,00
Prel coreciat 81.00 S4.60 94,00
Suprafaia 447 1400 864 £.000
Corecgie pentrt suprafata 485 308 0,08
Pret corectaf 85.86 59.68 9000
Front stradal 1 1 1 L
Corectie pentru front seradal . - 0.00
Pret carectal R5.84 59.68 90,00
Ttiltaii loate toaLe panle LT
Corectie pentry neilila 0.00 00 0.00
Pret corectat B5.56 35.68 90.00

rezidential serviciyo | rezidemind sepvicily . - . e
IdZ?dt:‘E‘a!Ele SETY N rezigertial servich

Zunare pmereial comeicial
Carecti peniru zo naie - - 4.43 - 4.5
Pret corectat 53.586 8519 $5.30
rezidemial servicii'cl rezidentialoservicH [ rezidential seniciietrezidential servichi'e

Cea mai buna utilizare amercial cormercial aimercinl omercial
Corectie pentiun CNBU - .
Pret corectas 83.86 85,19 $5.50
Corecrie totald netd il G 15
Corvectie totald netd{%pre ¢ de vinzare 15487 T 11300
Corectie torald brutl 25 15 t5
Covectie totald brutd(%epref de sdnzare A48T 217 6 143007
Valoare propusa teren - gurimp 33
Valoare propuss teren - lei/mp 38423 LT
Valoare propusa teren eurs $32,593 .
2,861.327 AA203 0 Teuro i

Valoare propusa feren lei

decembrie 2015



Cilferte teprenur fravilane ol wrm’ RONE CENIFEI st madiend o murciniei Arod ~ decambiie 2J35

Proprietar, vand teren intravilan 100 EUR

Valabil din: 26. 0

U

Proprietar, \aqd tefen in supra Iaia Je 6000 m.p. cu PUZ aprobat pentru construirza de blocur
dirt §+P=3E-NM. 190 apartamente {1-
16 Pret 100 Ewro'n p. negociabil Informani fa tel:
a totalar 30060.00

L

-2

i~ Lt‘i]'—"’CII\F’ 4] ~1

5}‘77'%’-‘81??? LAy 0?2343: :-U.. SL".praf.nt

L.ocalirare: Arad
Anenturi Arad
T a0 ool

Vand teren infravilan

La 023k 1 hosmbrie 2013, Numaranonsy, 39211777

Arad, judet Arad Ada

Trimite mess[0/44 91¢ 054

Oferit deProniietar Extravilan [ intravilanintraviian

Suprafata 2400 m

LF

Vandtersninuasifan. _Ecip?a: Arad. zona centala. supratatatetala 2400 m 1p- front stradal 58

ml. cu awerizate Je construciie P30 Terenulesie ideal pentruconsty L‘I..LaUTi’.II blos de

Anexe roport eviiuare ar, 580 / decembrie 2015



Oferte terenuri introvifarne omgigspte In ;010 centrold st mediand o municigiyiy Arad — decembrie 2015

locuintesau up hotel
Pretuleste 75 euro/mpnegociahil.

Teren Malul Muresului - 11579

Arad, judet Avad vbuga s Doocue e IF

RS DN PR P

Oferit deAgentieSuprafatagos m*

gt ercivres aoi catiral B bl geeecheet e By on
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Anexe raport evatuare nr. 590 f decerpbyie 2015






INFORMARE
PRIVIND PROGRAMUL OPERATIONAL REGIONAL
2014-2020
AXA PRIORITARA 3 - PRIORITATEA DE INVESTITIL
3.1 OPERATIUNEA — CLADIRI REZIDENTIALE

1.Care sunt actiunile sprijinite in cadrul axei prioritare?

Prin intermediul acestei operatiuni vor fi sprijinite activitati specifice realizérii de
investitii pentru cresterea eficientei energetice a cladirilor rezidentiale, respectiv:

o imbunitifirea izolaiiei termice a anvelopei clidirii (perefi exteriori, ferestre,
tamplirie, planseu superior, plangeu peste subsol), sarpantelor si invelitoarelor,
inclusiv masuri de consolidare a cladirii;

s reabilitarea si modernizarea instalajiilor pentru prepararea si transportul agentulul
termic, apei calde menajere si a sistemelor de ventilare si climatizare, inclusiv
sistsme de tAcire pasivi, precum sl achizifionarea si instalarea echipamentelor
aferente gi racordarea la sistemele de incélzire centralizatd, dupa caz,

o utilizarea surselor regenerabile de energie pentru asigurarea necesarului de energie
leiilicd pailiu odizue §i preparared apel caloe de consuy,

o implementarea sistemelor de management energetic avand ca scop imbunatatirea
eficientei energetice si monitorizarea consumurilor de energie (ex. achizifionarea
si instalarea sistemelor inteligente pentru promovarea §i gestionarea energiel
electrice); '

e fnlocuirea corpurilor de iluminat fluorescent si incandescent cu corpuri de
iluminat cu eficientd energetica ridicati si duratd mare de viaté;

o orice alte activititi care conduc la indeplinirea realizirii obiectivelor proiectuhul
(inlocuirea lifturilor §i a circuitelor electrice - scari, subsol, lucré de demontare a
iustalatiilor §i echipamentelor montate. hucrdri de reparatil 14 Tatade ete.); '

o realizarea de strategii pentru eficientd energetica (ex. strategii de reducere a COz)
care an proiecte implementate prin POR 2014 — 2020.

Indicatori prioritate de investitii
Indicatorii prioritatii de investitie fac obiectul monitorizéris performantelor
programului, in ansamblu si se referd la:
s Consumul de energie finald in sectorul rezidential (Mtep)
o Scidere anuall a gazelor cu efect de serd (Echivalent tone de COZ)
o Numiarul gospodariilor cu o clasificare mai bund a consumului de energie (nr.)







Care este cuanmmul cofinan Syl aeordate 4n cadrul z'ezemmiui apel de

o - g o de co-finantar® aplicabile pentrit cheltuielile eligibile sunt:
_60% din totalul cheltuielitor eligibile ale pmieotdor _ Fondul Buropesd de

o e, ~ O ATE Regional? §t pugetul de stab;

_40% din totalul cheltuielilor eligibile ale proiectelol - UAT st Asociatia de
g rietart.
> e alitatile privind yecuperared sumelor platie de catre UAT aferente contributiel
—E —iagel de propriata;ri se vor stabill de comun acord intre UAT sl agociatia de
o e “poTIELRTY, OO respectarcad preveder'ﬂor legislative 0 vigoare.

= Ltributia totald 2 Asociaticlor de p}:oprietaﬁ hloc este de:
25% din valoarea (ucrarilor de interventie (valoarea cheltuielilor de

e construci;i&moﬁtaj), din care au fost eliminate cheltuielile aferente tucrarilor de
:pterventie pentiv spatiile comerciale, inclusiv apartamame?te cu alth desting 1e

T

decat locuinté.

.100% dm valoarea jucrarilor de interventie {valoarea cheltuielilor de
constmc‘gie—momaj) aferente spatiilor comerciale, inclusiv apartamenteie cu
alté destinatie decat locuin{d.

ot limita fondurilor aprobate anual in bugetele locale et aceastd destinatie Unitated
 dminigtratty Teritoriali npate AearaR aitnare Aa maturd anciold T nnl

1ymatoarelc! categotii d€ propnetari_,
-persoane cu handicap sau Familii cu persoans cu handicap aflate in intretinere,
-persoane sing,ure/famﬂii care, 10 altimele 3 luni anterioare efectudrii anchetel
<ociale de catre autoritatea administratiel publice locale, a4 realizat venituri medil
yiete lunare pe pea:saemé singuré]membm de familie sub chstigul salarial medit net pe
ECONOmie;
_—yeterani 4¢ razbol g soti/sotil suprawie‘guitorifsupravie’guitoa:fe oifale acestord;
-pensionari, indiferent de statutul acesiors, ale CAror venituri medil nete lunare pe
persoand gingurd/ membru de familie sunt sub céstigul salarial mediu net pe

ecONOMIS. « _

Pentru aceste categorii de 'proprieta_ri cota de contribuiie Propric chligatorie NY poate
£ maj micé de 3,5% din valoarea jucrarilor de interventie (valoarea cheltuielilor de
comstmct,ie—momaj, din care au fost eliminate cheltuielile aferente jucrarilor de
interveniie pentt spatiile comerciale).

in cazul in care 5¢ aplicd, valoarea aferentd acestui ajutor V& £ mentionad distinct In
contractul incheiat intre solicitant §i asociatia/ asociatiile de pmp'rietari pentru
depunerea s derularea proiectelor, Hotararea Adunarii Generale 2 Asociafiel de
proprietatl st Hotdrarea Consiliului Local de aprobare & cererii de finaniar® si &
cheltuielilor aferente.
3.Cine poate solicita finantareal

peneficiarit proiec’ceior depuse In cadrul apelutul de proiecte sunit Unitatile
administrativ~teritoriale din mediul urban.







i
;
;

Gl

Solicitantul este cel care Incheie un contract cu asociatia/asociatiile de propriefari
pentru depunerea i derularea proiectelor,

Contractul dintre Unitatea administrativ-teritoriald din mediol urban i Asociatia de
Provietart va i insofit , dupd caz, st va indica mecanismul de recuperare a
cheltuielilor eligibile si neeligibile.

In cazul in care ntrun bloc sunt mai multe sciri sau tronsoane cu mai multe
Asociatii de proprietari acesta va intra la reabilitare dacd aprobd toate
scdrile/tronsoanele. Se va intocmi un tabel centralizator al proprietarilor la nivel de
bloc.

Blocul ce va intra In program frebuie s& fi fost construit In baza unor preiecte
elaborate In perioada 1950 - 1990.

4.Ce trebuie s3 faed Asociatiile de Proprietari?

Asociatia de proprietari va pune la dispozitia Municipiului Arad:
-Hotaradrea/Hotdririle Adunarii Generale a Asociatiei de Proprietari, prin care
se aprobd participarea Ja programul de cresitere a eficieniei energetice,
interventiile/masurile de crestere a eficienfei energetice, cota de cofinantare si
valoarea contributiei asociatiei de proprietari (cheltuieli eligibile si neeligibile) si prin
care se certificd luarea la cunostiinti a indicatorilor tehnico-economici.
i cadrul Hotarari Adunfril Genelaie a Asociajiel ae Proprietari se va meniiona:
-numérul proprietarilor care sunt de acord cu lucrdrile de interventil propuse
{(obligatoriu minim 2/3 din totalul proprietarilor de apartamente destinate locuirii);

-numérul proprietarilor care sunt de acord cu lucririle care presupun intervengii
In interiorul apartamentelor (obligatoriu 100% acolo unde solutia tehnici prevede);

-pumérul proprietarilor de apartamente si spatii cu altd destinatie decét cea de
locuinté care sunt de acord cu lucrérile de interventii propuse (obligatoriu 100% din
totalul proprietarilor de apartamente cu altd destinatie decét cea de locuints).

-Tabelul cu totf proprietarii din bloc, din care sé rezulte obligatoriu acordul din
partea a 2/3 din totalul proprietarilor de apartamente destinate loeuirii pentru
lucrérile de interventii propuse prin documentatia tehnico-economicd;

~Tabelul cu tofi proprietarii din bloe, din care sd rezulte obligatoriu acordul a
100% din totalul proprietarilor in situatia interventiilor in interiorul apartamentelor
pentru lucrdrile din categoria I B, lif. a si ¢, categoria I D, lit. a, d si categoria II ite,
f.

- Pentru apartamente si spafiile cu altd destinatie decét cea de locuinid din bloc este
necesar acordul tuturor proprietarilor acestor spatit.

- un  extras al c@rtin tehnice a mmobilului, fisa tehnicd a imobilulul sau orice alt
document din care sa rezulte faptul cd blocul a fost construit In baza unut proiect
tehnic elaborat in pericada 1950-1990.






- Daecd o bloc sunt balcoane create la parter de cétre proprietari, sau daca

balcoanele existente din constructie au fost inchise ulterior, proprietarii vor
prezenta:

-autorizatiile de construire obtinute individual pentra aceste Incréri; san

- angajamentul notarial ¢ii vor intra in legalitate cu aceste luerfri pina cel thrziu
ia data Inceperii executiei lucririlor de rebilitare termici; sau

- angajamentul notarial ci vor accepta solutia propusd de proiectant in acest
nou proiect de reabilitare,

- Atentie! Témpliria din apartamente sau din partile comune ale blocului care
nu corespunde conform calculelor proiectantului, se va inlocui indiferent de
materialul din care este confectionatd (PVC, aluminiu, lemn, lemn stratificat,

ete))

& Care sunt lucririle de interventie/actinnile sprijinite in cadrul acestef
prioritdt de investitie ?
L Misuri de crestere a eficientei energetice a cladirilor rezidentiale

I, Misuri conexc carc contribuie la implementarea componentei

I Midsurile de cregtere a eficientei energetice inciud:
A. Lucrari de reabilitare termicé a anvelopet.

a.-izolarea termici a fatadel — parte vitrati, prin inlocuirea tidmplanel exterioare
existente, inclusiv a celel aferente accesului in blocul de locuinte, cu tmplirie
termoizolantd pentru imbunatitirea performaniei energetice a pértii vitrate, tamplarie
dotatd cu dispozitive/fante/grile pentru aerisirea confrolati a spatiilor ocupate si
evitarea aparitiei condensului pe elementele de anvelopd,

b.izolarea termicd a fatadei — parte opacd, inclusiv termo-hidroizolarea terasei
(hidroizolarea terasei nu este eligibila fard termoizolarea acesieia), respectiv
termoizolarea plangeului peste ultimul nivel in cazul existentei garpantei, cu sisteme
termoizolante;

c.-inchiderea balcoanelor si/sau a logiilor cu tAmplérie termoizolantd, inclusiv
izolarea termicd a parapetilor;

d.-izolarea termicd a plangeului peste subsol, in cazul in care prin proiectarea
blocului sunt prevazute apartamente la parter.

B. Lucriri de reabilitare termici a sistemului de incilzire.

a.-repararea/inlocuirea instalatiei de distributie intre punctul de racord si plangeul
peste subsol/canal termic, inclusiv izolarea termic a acesteia, in scopul reducerii
pierderilor de caldurd i masd, precum $i montarea robinetelor cu cap fermostatic la
radiatoare si a robinetelor de presiune diferentiald la baza coloanelor de incélzire In






scopul cregterii eficientei sistemului de incilzire prin autoreglarea termohidraulica a
retelei;
b.-repararea/inlocuirea cazanulul gi/san arzdtorului din centrala termicd de
bloc/scard, repararea/inlocuirea a centralei termice de bloe/scard, in scopul cresterii
randamentulul g1 al reducerii emisiilor de CO2Z;

c.-repararea/inlocuirea instalatiei de distributie a agentului termic pentru Incalzive
si ap# caldd menajerd din condominiu, folosind contorizarea individuald prin solutia
distributiei “pe orizontald”.

C. instalarea unor sisteme alternative de producere a energiei din surse regenerabile. -
-instalarea, dup# caz, a unor sisteme alternative de producere a energiet din surse
regenerabile - panouri solare termice, panouri solare electrice, pompe de cildurd
si/sau centrale termice pe biomasd, inclustv achizifionarea acestora, In scopul
reducerii consumurilor energetice din surse conventionale g1 a emisitlor de gaze cu
efect de serd, etc

D. alte activitdti suplimentare
Alte activitafi care conduc la indeplinirea realizirii obiectivelor componentei

a.-montareéa echipamentelor de masurare individuald a consumurilor de energie
termici; '

b.-inlocuirea corpurilor de iluminat fluorescent si incandescent din spatiile
comune cu corpuri de iluminat cu eficientd energetica ridicatd si duratd mare de viata,
aferente prtilor comune ale blocului de locuinte;

c.-inlocuirea lifturilor;

d.-realizarea lucrarilor de rebrangare a blocului de locuinte la sistemul centralizat
de producere si fumizare a energiel termice;

e-implementarea sistemelor de management al functiondrii consumurilor
energetice: achizitionarea si instalarea sistemelor inteligente pentru promovarea si
gestionared encrgiel electrice/gazelor naturale;

f-intocmirea de strategii pentru eficienid energeticd (ex. strategii de reducere a
CQ3) ce vizeaza realizarea de proiecte implementate prin POR 2014 — 2020,

H. Masurile conexe care contribuie la implementarea componentelor

Pot fi eligibile si urmaétoarele lucréri conexe, in conditiile In care acestea se justificd
din punct de vedere tehnic In expertiza tehnicé si, dupé caz, in auditul energetic, in
limita a 15% din valoarea eligibild a lucrdrilor de interventie (pentru fiecare
componentd/bloc in parte):

a.-Inlocuirea circuitelor electrice in pértile comune - scéri, subsel, etc.;

b.-repararea elementelor de constructie ale fatadei care prezintd potential pericol
de desprindere si/sau afecteazd functionalitatea blocului de locuinte;

c.-repararea acoperisulul tip terasd/sarpantd, inclusiv repararea sistemului de
colectare a apelor meteorice de la nivelul terasei, respectiv a sistemului de colectare
si evacuare a apelor meteorice la nivelul Invelitoarel tip sarpantd;






d.-demontarea instalatiilor i a echipamentelor montate aparent pe fatadele/terasa
blocului de locuinte, precum si montarea/remontarea acestora dupd efectuarea
lucrérilor de interventie;

e.-refacerea finisajelor interioare in zonele de interventie;

f.-repararea/refacerea canalelor de wventilatie din apartamente In  scopul
mentinerii/realizarii ventilarii naturale a spatiilor ocupate;

g.-repararea irotuarelor de protectie, in scopul elimindrii infiltragillor la
infrastructura blocului de locuinge;

h.-repararea/inlocuirea instalatiei de distributic a apei reci si/sau a colectoarelor de
canalizare menajerd si/sau pluviald din subsolul blocului de locuinte pénd la cdminul
de brangament/de racord, dupi caz;

l-mmdsuri de reparatii/consolidare a cladirii, acolo unde este cazul (lucrdrile de
reparatil/consolidare nu vizeazd interventii anterioare neautorizate);
j.~crearea de facilitd{i / adaptarea infrastructurii pentru persoanele cu dizabilitdfi

(rampe de acces);
le.-refacerea finisajelor interioare aferente spatiilor comune din bloc (casa scérii).

Lucrdrile previzute In categoria I B, literele a), ¢), categoria 1 D, literele a), d) s1
categoria I1 literele d), e) se realizeazi numai cu acceptul proprietarilor.

Toate Iucrarile trebuic sa fie fundamentate, dupd caz, In raportul de expertiza
tehnica gi/sau raportul de audit energetic.

Perioada de implementare a activitdtilor proiectului se referd la activitdaiile ce
urmeaza a fi realizate dupd momentul contractarii proiectului- 31 decembrie 2023.
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