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SINTEZA RAPORTULUI DE VERIFICARE

VERIFICATOR: Value Management Consult S.R.L. Arad, membru corporativ
ANEVAR, Aut. 0115, prin intermediul ing. dr. ec. Daniel Manate, evaluator autorizat
ANEVAR cu specializérile: Evaluarea Proprietéfilor Imobiliare / Evaluarea
intreprinderilor / Evaluarea Instrumentelor Financiare / Verificarea Evaluarilor (VE
EPI / VE El / VE EIF)

CLIENT VERIFICARE: RECONS S.A., cu sediul in Arad, Bd. luliu Maniu, nr. FN,
Judetul Arad, Cod postal 310169, identificaté prin CUl RO 8189348

DESTINATAR VERIFICARE: RECONS S.A., cu datele de mai sus

SUBIECT VERIFICARE: Raportul de evaluare nr. inreg. Offi 137/22.08.2023, avand
ca obiect teren intravilan curti constructii situat in Arad, str. Clujului nr. 6, intocmit de
OFFICE EVCAD S.R.L., Aut. ANEVAR 0086, abreviat RESV

SUBIECTUL EVALUARII IN RESV: teren intravilan viran, categoria curti
constructii, situat in Arad, str. Clujului nr. 6, intabulat in CF318977 Arad, Tn suprafata
de 2.323 mp, FS = 38,9 ml la str. Clujului, de forma dreptunghiulara, avand ca si utilitati
la parcelad: curent, apa, canalizare si gaze naturale de la retelele stradale municipale,
aflat in proprietatea RECONS S.A. Arad, fara sarcini

Sintezé Extras CF

A, Partea 1. Descrierea imobliului

TEREN Intravilan Nr. CF verhi 66195

Adresa: Loc, Arad, Str Clujulsi, Nr, 8, lud. Arad

o [ | Suprafata* {mp) Observatll / Referinte
a1 | ToL: 3076.3077 7 3973
Al ! ]'3?1{&’.3‘:‘77’3 2.323

|2/8:3076.3077/a.

1/a/3 S
B. Partea ii. Proprietari i acts
Tnscrieri privitoare | dreptul de proprietate ¢l alte draptur reale Referirvte

14761 / 18/09/2003 ]
A<t or. O
81 Intabufare, drept de PROPRIETATEIn baze L.15/1930. dobandit prin| - Al

\Lege. cota actuala 1/1 o I

| 1) SC RECONS SA

| - OBSERVATH: (proversta din conversia CF 66196}

C. Partea lil. SARCINI .

Ingerieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietste, drepturl reale Referinte
de garantie §! sarcini
MU SUNT ]




Amplasament

SCOP VERIFICARE: Raportul de verificare va fi utilizat de catre destinatar in scopul
vanzarii bunului subiect al evaluarii in RESV

TIPUL VERIFICARII: Verificare cu obiectiv extins, abreviata VOE
DATA EVALUARII IN RESV: 17.08.2023

DATA RESV: 22.08.2023

DATA DE REFERINTA A VERIFICARII': 20.11.2023

DATA VOE: 20.11.2023

STANDARDE DE EVALUARE RESV: Standardele de Evaluare a Bunurilor - SEV
ANEVAR 2022

TIPUL DE VALOARE ESTIMAT IN RESV: Valoare de piatd — SEV 104 Tipuri ale
valorii, SEV ANEVAR 2022

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la
data evaludrii, infre un cumpdrétor hotérét si un vénzétor hotarét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent si férd constréngere.”

STANDARDE DE EVALUARE VOE: SEV 400 Verificarea evaluédrii, SEV ANEVAR
2022

TIPUL DE VALOARE ESTIMAT IN VOE: Valoare de piata

ABORDARI SI METODE DE EVALUARE IN RESV: Abordarea prin piata, Metoda
comparatiei vanzarilor

' Data la care este valabild concluzia Verificarii cu obiectiv extins (VOE).



REZULTATE ESTIMARE RESV:
Valoare de piatd teren = 278.000 euro?, echivalent a 1.375.700 lei

ABORDARI S| METODE DE EVALUARE IN VOE: Abordarea prin piatd, Metoda
comparatiei vanzarilor

REZULTATE ESTIMARE VOE:

Valoare de piati teren = 278.000 euro, echivalent a 1.381.900 lei

Legitimatie v, 13804
Valablt 2023

2 Rezultand o valoare de piatd unitard Vpuniera = 119,67 euro.



1. TERMENII DE REFERINTA Al VERIFICARII

a) ldentificarea verificatorului

Verificarea este realizatd de catre Value Management Consult S.R.L. Arad,
membru corporativ ANEVAR, Aut. 0115, prin intermediul ing. dr. ec. Daniel Manate,
evaluator autorizat ANEVAR cu specializarile: Evaluarea Proprietétilor Imobiliare /
Evaluarea intreprinderilor / Evaluarea Instrumentelor Financiare / Verificarea
Evaluarilor (VE EPI / VE EI / VE EIF).

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cé raportul de verificare este realizat in concordanté cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport precum si cu standardele
de evaluare a bunurilor relevante.

Verificarea are la baza, de asemenea, metodologia de evaluare ANEVAR a
proprietatilor imobiliare, vezi sursele de informare de la litera j) precum si metodologia
de verificare ANEVAR a rapoartelor de evaluare.

DECLARATIA PRIVIND VERIFICAREA

Subsemnatul certific in cunostinté de cauza si cu buna credinta ca:

v" Afirmatiile sustinute in raportul de verificare sunt reale si corecte.

v" Analizele, opiniile si concluziile reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu
a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte
de a ajunge la concluzii predeterminate.

v Nu am niciun interes personal fatad de vreuna din partile implicate.

¥v" Nu sunt influentat de nicio constréngere provenitd de la partile implicate Tn
aceasta verificare.

v Concluziile verificarii nu au nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate Tn urma utilizarii
analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului raport iar remunerarea verificarii
nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

v Posed cunostintele si experienta necesarda Tndeplinirii misiunii in mod
competent:

= Sunt economist si inginer constructor, doctor in economie Th specializarea contabilitate
(ASE Bucuresti), evaluator din 1992, membru titular ANEVAR din 1993, cu specializarile
curente: bunuri imobile (EPI), actiuni si alte instrumente financiare (EIF), intreprinderi,
fond de comert si alte active necorporale (El), verificari de rapoarte de evaluare (VE EPI,
VE EIF, VE El), membru acreditat ANEVAR - M.AAE.l, Presedinte al ANEVAR in
perioada 2016 — 2017. Alte detalii:

o Inscris in Registrul instrumentelor si investitiilor financiare al ASF la Sectiunea 16
— EV — Evaluatori / Experti independenti la pozitia nr. 4, avand numarul de registru
PFR16EVPF/020008.

o Autor de carii si articole de evaluare, autor de seminare de pregatire continua
pentru evaluatorii autorizati (SPIC-uri) precum si autor de materiale la Conferintele
profesionale organizate de ANEVAR sau alte organizatii profesionale (ex.
CECCAR), dintre care relevante pentru verificarea realizatd mentionam:

* Deaconu Adela, Manate Daniel, coordonatori, Studii de caz pentru
evaluarea proprietétilor, Editura RISOPRINT 2013, Cluj-Napoca, ISBN 978-
973-53-0947-3



* Speaker la a Vll-a Conferintd Internationald organizatd de Chamber of
Valuers of North Macedonia, Ohrid — Macedonia de Nord, 18-20.05.2023,
cu prezentarea ,Challenges in Businesses Valuation Reviews in Times
of Market Disruption”.

» Speaker at Conferinfa Nationald organizatd de ANEVAR ,Subiecte de
interes in evaluare”, Timisoara, 10.06.2023, cu prezentarea ,Provocdri in
verificarea evaludrii in perioade de perturbari majore ale pietelor’

o Recunoastere internationala:

e detine calitatea de Recognised European Valuer — REV, indicativul REV-
RO/ANEVAR/2014/29,

¢ membru al Recognition Committee TEGoVA,

e membru al Royal Institution of Chartered Surveyors — MRICS,

* detine calitatea de WAVO Valuation Expert al Asociatiei Mondiale a
Organizatiilor de Evaluatori (WAVO) pe sectiunile real estate, business &
financial instruments.

b) Clientul verificarii

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd RECONS S.A., cu sediul in Arad,
Bd. luliu Maniu, nr. FN, Judetful Arad, Cod postal 310169, identificatd prin CUI RO
8189348.

c) Destinatarul raportului de verificare

Prezentul Raport de evaluare are ca destinatar sau utilizator desemnat RECONS
S.A., cu datele de identificare de mai sus. Nu se identificd alte persoane fizice sau
juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.

Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decéat fatd de client, si, doar in limitele
stabilite prin documentul de achizitie directa din catalogul electronic, Cod unic achizitie:
DA34517077.

d) Subiectul verificarii

Subiectul verificarii Tl constituie urmatorul raport de evaluare:
= Raport de evaluare nr. inreg. Offi 137/22.08.2023, avand ca obiect teren
intravilan curti constructii situat in Arad, str. Clujului nr. 6, intocmit de OFFICE
EVCAD S.R.L., Aut. ANEVAR 0086, cu sediul in Timisoara, str. V. Loichita nr. 2,
ap. 2, prin evaluatorii autorizati Ignea M. Alina, leg. ANEVAR 13262, sectiuni
EPI/EBM si Raica M. Stelian, leg. ANEVAR 18408, sectiune EPI, raport abreviat in
continuare RESV.

e) Scopul (utilizarea) verificarii

Raportul de verificare va fi utilizat de catre destinatar in scopul vanzérii bunului
subiect al evaluarii in RESV.

Raportul de verificare nu poate fi folosit n nici un fel de alte scopuri in afara
celui precizat mai sus, de ex. pentru Garantarea imprumutului.

f) Elementele RESV relevante pentru verificare

= Raport de evaluare nr. inreg. Offi 137/22.08.2023 (RESV):
v Subiectul evaluarii:



o Teren intravilan viran, categoria cur{i constructii, situat in
Arad, str. Clujului nr. 6, intabulat in CF318977 Arad, Tn
suprafatad de 2.323 mp, FS = 38,9 ml la str. Clujului, de forma
dreptunghiulara, avand ca si utilitdti la parcela: curent, ap3,
canalizare si gaze naturale de la retelele stradale municipale,
aflat in proprietatea RECONS S.A. Arad, fara sarcini

Sinteza Extras CF

A. Partea |. Descriersa imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:B619%

Adress: Loc. Arad, Sir Clujului, Nr, 8, jud. Arad

gi:i .cadaslrallcﬂr. Suprafaia® {(mp) Observatll / Referinte
Tog 3076.3077

M| 3077, £+

2/8:3076.3077fa.
1/a/3

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrier privitoare 1a dreptul de proprietate i alte drepturl reale Refarirte
14761 / 18/09/2003
Act nr. O
81 Intabulare, drapt de PROPRIETATEIn baza L.15/1990, dobandit prin Al
Lege, cota actusla 1/1

1} SC RECONS SA
OBSERVATH: (provernita ain corversia CF 661968

C. Partea lil. SARCINI .
Ingeriert privind dezmembrimintels dreplulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie §i sarcinl

L SLINT

Amplasament




Fisa contului

& C. RECONS SA ¢} ROBIBOME ro J02/91:1996 Capitar socsi 1416980
ARAD str. B-DUL 1ULIG MANIU nr. FN cod postat 310!6} jud. ARAD le! 0257281378

Fisa contului -Lel- 01.08 2000 -~ 31 08 2023
2111 TERENUR! - CLUJULUINR. 6
Deb precedent v.00
Credit precedent 000 Sold initial dehitor 0.00
Con Sume Sume
Data  Nr doc Exglicatie corespondent debitcare creditoare ) Sokd
3011.2010 TERENURI 891 39491115 TTooo 3magiis
28.09.2012 NC 2 DECONT CU ASDU PT CARITAL HOT 456 26163.70 800 42301485
AGA 8128 082012
31122013 NC 38 REZERVE DINREEVALUARE 105 335385115 000 377696500
TERENURI
10.11.2016 NC 15 CHELT ACTIVELE CEDATE SIALTE 6583 0.00 298250000 794 466.00
OPERATIUNI DE CAPITAL
Rulaj total 3776 866.00 2982 500.00

Sold final deblitor 794 468.00

<

Drepturi de proprietate evaluate: s-a evaluat dreptul de proprietate
deplin, tranzactionabil si neafectat de sarcini asupra bunului imobil
situat Tn Arad, str. Clujului nr. 6.

Proprietar. RECONS S.A. Arad.

Client (Beneficiar): RECONS S.A. Arad.

Destinatar (utilizator): RECONS S.A. Arad

v" Scopul evaluarii:

“Evaluarea in prezentul raport este cerutd pentru vdnzarea proprietatil.
Astfel scopul este evaluarea pentru a informa proprietarul cu privire la
valoarea de piata a proprietdtii subiect in vederea vanzarir'.

v Data de referinia a evaluarii: 17.08.2023.

v" Data raportului verificat: 22.08.2023.

v Tipul valorii estimate: valoarea de piata, n conformitate cu SEV
ANEVAR 2022, vezi definitia:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaluérii, intre un cumparétor hotdrat si un vanzétor
hotérét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupé un marketing adecvat si in
care pértile au actionat fiecare in cunostinld de cauzé, prudent si faré
constréangere.”

v' Standardele de evaluare;: SEV ANEVAR 2022.

v" Moneda raportului: “Valoarea reflectd o sumé in numerar atéat in lei
cat si in euro.”

v' Evaluatorul care a realizat raportul de evaluare: OFFICE EVCAD
S.R.L., Timisoara, str. V. Loichita nr. 2, ap. 2, prin evaluatorii
autorizati lgnea M. Alina, leg. ANEVAR 13262, sectiuni EPI/EBM si
Raica M. Stelian, leg. ANEVAR 18408, sectiune EPI.

v' Rezultate obtinute:

AR

Valoare de piata teren = 278.000 euro?®, echivalent a 1.375.700 lei

3 Rezultand o valoare de piaté unitard Vpunitera = 119,67 euro.



g) Obiectivul verificarii: Extins

Verificarea unei evaludri reprezinta procesul de elaborare a unei opinii privind
modul de Intocmire a acesteia, precum si comunicarea acestei opinii, proces care se
materializeaza printr-un raport scris.

Obiectivul unei verificari poate s fie simplu sau extins.

In cazul verificdrilor cu obiectiv simplu verificatorul trebuie sd8 emitd si sa
comunice o opinie referitoare la conformitatea raportului de evaluare supus verificarii
cu standardele de evaluare precizate in termenii de referinta ai verificarii, precum si
cu prevederile legale aplicabile.

In cazul obiectivului extins se solicitd exprimarea concluziei verificatorului
privind valoarea bunului evaluat in raportul supus verificérii.

h) Tipul de valoare estimat in verificarea cu obiectiv extins
in RESV este estimaté valoarea de piata a bunului evaluat.
Definitia valorii de piatd din SEV 2022 ANEVAR:

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotéréat si un vanzétor hotdrat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.”

i) Data verificarii. Data raportului de verificare

Data de referintd a verificarii este 20.11.2023, fiind data la care este valabila
concluzia verificarii cu obiectiv extins. '

i) Tipul verificarii
Fara inspectie.

k) Documentatia necesara pentru efectuarea verificarii

= RESV cu anexele sale, puse la dispozitia evaluatorului verificator in format
electronic de catre clientul verificarii.

= Alte documente relevante puse la dispozitia evaluatorului verificator in format
electronic sau tiparit de catre clientul verificarii: nu este cazul.

= Alte documente relevante puse la dispozitia evaluatorului verificator in format
electronic sau tiparit de cétre evaluatorii autorizati autori ai RESV: nu este cazul.

= Orice alte informatii directe sau indirecte obtinute pe cale legala si care pot ajuta
la formularea propriei opinii asupra valorii bunurilor evaluate in RESV.

I) Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea

Sursele primare de informatii care stau la baza intocmirii raportului de verificare sunt:
= RECONS S.A. Arad, in calitate de client;
= Evaluatorii autorizati autori ai RESV.

Alte surse de informatii consultate:




v' Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR — IROVAL:
o ANEVAR - IROVAL, Evaluarea proprietétii imobiliare, suport curs pentru
evaluatorii autorizati, 2023,
v Metodologia de verificare a rapoartelor de evaluare a proprietatilor imobiliare —
ANEVAR - IROVAL;

v Cartea Despre evaluare si verificarea evaludrii, A, Vascu, Ed. Hamangiu si Ed.
IROVAL (ANEVAR), 2015, ISBN 978-606-27-0313-4.

m) Ipoteze semnificative. Ipoteze speciale

Principalele ipoteze semnificative si ipoteze speciale care vor fi considerate in
elaborarea raportului de verificare sunt urmatoarele:

Ipoteze semnificative

» Verificarea are la baza RESV, astfel cum acesta a fost pus la dispozitie de catre
clientul verificarii. Existenta unei alte versiuni a RESV poate invalida concluziile
prezentului raport daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusa la dispozitia
verificatorului.

» Prezentul raport de verificare nu poate fi utilizat de client si destinatar precum si
de orice altad persoana indreptatitd decat impreuna cu versiunea RESV pusé la
dispozitia verificatorului.

» Rezultatele verificarii se bazeaza pe opinia personala a verificatorului, care este
argumentata in mod adecvat.

» Informatiile primite de la terti sau colectate de la institutii publice ori de la alti
furnizori privati de informatii sunt considerate corecte, fara insa sa putem garanta
acuratetea lor.

Ipoteze speciale*: nu este cazul.

n) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a Raportului de verificare cu
obiectiv extins (VOE)

> Intrarea in posesia unei copii a VOE nu implica dreptul de publicare a acestuia.

» Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la RESV, n afara cazului
in care s-au Tncheiat astfel de intelegeri in prealabil.

» Nici VOE realizat, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al verificatorului.

» VOE sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al verificatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane
decét cele precizate mai sus, atrage dupéa sine incetarea obligatiilor contractuale.

» VOE este destinat numai scopului, clientului si destinatarilor precizati in raport.

» VOE este confidential atat pentru evaluator, cat si pentru client / destinatari,
denumite in continuare “partile”, cat si pentru orice alt tert care intra, accidental

sau intentional, in posesia prezentului raport:
» Partile colecteaza si prelucreaza datele cu caracter personal inscrise in prezentul
raport Tn conformitate cu legislatia in vigoare, n modalitdli care asigura

4 O ipoteza speciald, conform International Valuation Standards, este “o ipotezd care presupune fie
fapte care sunt diferite de faptele reale, existente la data evaludrii, fie fapte care nu ar fi presupuse
intr-o tranzactie de cétre un participant tipic de pe piald, la data evaludrii”.



confidentialitatea $i securitatea adecvatd a acestor date, In vederea asigurarii
protectiei Tmpotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si Tmpotriva pierderii, a
distrugerii sau a deteriorarii accidentale.

In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, partile aplica prevederile
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27
aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea
datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare
a Directivei 95/46/CE (regulamentul general privind protectia datelor) si ale
legislatiei nationale.

Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea executdrii misiunii
de evaluare sunt urmatoarele: (de ex.. nume si prenume, adresa, serie si numar
carte de identitate, cod numeric personal, numéar de telefon/fax, adresé de posta
electronica, cont bancar).

Datele personale, comunicate in cadrul prezentului raport, pot fi comunicate
institutiilor publice, th conformitate cu prevederile legale in vigoare.

In situatia in care este necesara prelucrarea datelor personale in alte scopuri decat
cele prevazute in prezentu! raport, partea care realizeazé prelucrarea va informa
cealaltd parte si 1i va solicita acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu
caracter personal, Tn conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

> Verificarea s-a bazat doar pe informatii disponibile public si legal in piata la data
de referinta a verificarii. Nu au fost considerate informatii alternative continute de
documente care nu sunt publice sau care sunt protejate de secretul profesional
sau de serviciu gi la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal, cu
exceptia informatiilor puse la dispozitie de catre client sau de cétre evaluatorii
autorizati autori ai rapoartelor de evaluare supuse verificarii.

> Verificatorul nu accepté nici o responsabilitate fatd de o tertd persoana decét
clientul Tn nici o circumstanta. Responsabilitatea se limiteaza strict la prevederile
contractuale dintre parti.

o) Comunicarea cu evaluatorul

Comunicarea cu evaluatorii autorizati autori ai RESV s-a realizat prin e-mail si

prin telefon.

p) Aspecte de conformitate

Raportul de verificare este realizat in concordantd cu ipotezele cuprinse in
prezentul raport, cerintele clientului si standardele de evaluare relevante.
Standardele de evaluare aplicabile sunt:
= Pentru raportul de verificare: standardele privitoare la verificarea evaluérii,

y

AN N N VRN

A

valabile la data realizarii raportului de verificare, respectiv SEV ANEVAR, Editia
2022, din care se aplica SEV 400 Verificarea evaludrii.

Pentru RESV: standardele de evaluare valabile la data evaluarii, respectiv
SEV ANEVAR, Editia 2022, din care se aplica:

o Standarde generale:

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general),

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),
SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102),
SEV 103 — Raportare (IVS 103),

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

o Standarde pentru active: Bunuri imobile
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400),



v GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

gq) Formatul raportului

Partile agreeaza ca formatul raportului de verificare sa fie cel rezultat din SEV 400,
SEV ANEVAR, Editia 2022.

r) Anexele raportului de verificare
= Extracte relevante din RESV



2. Prezentarea datelor

s) Baza legala si reglementarile verificarilor

Baza desfasurarii activitatilor de verificare a evaluérilor de bunuri o reprezinta
prevederile OG 24/2011 privind unele mésuri in domeniul evaluarii bunurilor aprobata
prin Legea 99/2013.

Verificarile evaluarilor pot fi realizate numai de cétre evaluatori autorizati
persoane fizice care detin specializarea Verificarea evaluarii (VE), doveditd cu parafa
de verificator, conform legislatiei aplicabile in Roménia sau de céatre evaluatori
autorizali persoane juridice care semneazé certificarea din raportul de verificare
impreund cu evaluatorii persoane fizice care detin specializarea VE si care au
participat la elaborarea acestuia.

Verificarea evaludrii poate avea ca obiect un raport de evaluare integral, mai
multe rapoarte de evaluare care se refera la aceiasi proprietate sau parti dintr-un raport
de evaluare sau un raport de verificare, in conformitate cu prevederile termenilor de
referinta ai verificarii.

La solicitarea institutiilor publice Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romaénia (ANEVAR) transmite opinia sa privind conformitatea cu standardele de
evaluare. ANEVAR nu realizeazé nici Rapoarte de verificare si nici Rapoarte de
evaluare, astfel ca opiniile transmise nu se pot substitui ca documentatie de la baza
unor tranzactii sau a altor decizii cu efecte patrimoniale unor rapoarte de evaluare /
verificare Tntocmite cu respectarea standardelor de evaluare relevante de cétre
evaluatori autorizati competenti in acest sens.

in situatia prezenta, suntem intr-o relatie comerciala in care un client (RECONS
S.A. Arad) a solicitat un raport de verificare a unui raport de evaluare cétre o entitate
privatd, autorizatd s& realizeze rapoarte de evaluare / verificare, respectiv Value
Management Consult S.R.L.

Destinatarul raportului de verificare este RECONS Arad, in calitate de proprietar
al bunului evaluat. Din aceasté perspectiva raportul de verificare trebuie sa respecte
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, ANEVAR (SEV 2022). Standardul
specific este SEV 400 Verificarea evaludrii.

t) Obiectivele si metodologia verificarii
t.1) Obiectivul simplu

Obiectivul simplu consta Tn emiterea si comunicarea unei opinii de conformitate
/ neconformitate a raportului de evaluare supus verificrii cu standardele de evaluare
a bunurilor precizate in termenii de referina ai verificarii, precumn si cu prevederile
legale aplicabile la data evaludrii.

Concluzia verificarii cu obiectiv simplu se materializeaza n aprecieri sau
clasificari ale raportului verificat, privind existenta sau nu in cadrul acestuia a unor
neconformitéti care ar fi putut influenta rezultatul evaluérii. Verificatorul va trebui sa
prezinte integral argumentele si motivatia pentru toate neconformitétile identificate.

Etapele verificarii cu obiectiv simplu:

= Intelegerea Termenilor de referintd ai evaluarii, si, implicit, a misiunii
evaluatorului in cadrul Raportului de evaluare verificat.

= Redactarea, in consens cu clientul, a Termenilor de referinta ai verificérii in
functie de etapa anterioara, de scopurile clientului si de utilizarea care va fi
datad Raportului de verificare de cétre destinatar.



= Parcurgerea integrald a raportului verificat disponibil Tn format tiparit sau
digital pentru formarea unei prime impresii privind continutul,
completitudinea si conformarea raportului verificat cu cerintele standardelor
de evaluare relevante, a prevederilor legale si ale metodologiei de evaluare
care reprezintd cea mai buna practicd tn raport cu subiectul, scopul si
utilizarea evaluari.

= Analiza detaliatd a raportului supus verificarii, inclusiv verificarea datelor si
informatiilor cuprinse in raport comparativ cu datele si informatiile detinute
de evaluator ca fiind disponibile in piata /a data evaluarii.

= l|dentificarea sistematica a neconformitatilor; neconformitatile unui raport de
evaluare stabilite in cadrul unei verificari sunt definite ca fiind afirmatii sau
parti ale raportului de evaluare care, pe baza evidentelor obiective, au efect
direct asupra concluziilor evaludrii sau, dimpotriva, nu au influentat
concluziile evaluarii.

= Clasificarea neconformitatilor in:

o minore — care nu ar fi putut avea un efect direct asupra rezultatelor
evaluarii,
o majore — care ar fi putut influenta rezultatele evaluarii;

= Justificarea incadrarii ca neconformitati din perspectiva standardelor de
evaluare relevante si a metodologiei de evaluare relevante pentru prezenta
verificare care reprezintd cea mai buna practicas.

= Clasificarea raportului de evaluare supus verificarii intr-una din categoriile:

1. Conform (corespunzdtor) — raportul de evaluare nu include
neconformitati care ar fi putut influenta rezultatul evaluarii.
2. Neconform (necorespunzator) - raportul de evaluare include

neconformitéti care ar fi putut influenta rezultatul evaluarii.

Dacéd un raport de evaluare supus verificdri se Tncadreazd Th prima categorie
(Conform) destinatarii pot folosi rezultatele evaluarii.
Dacéa un raport de evaluare supus verificarii se incadreaza in a doua categorie
(Neconform) destinatarii nu pot folosi rezultatele evaluarii, acestea fiind viciate.
= Redactarea raportului de verificare. Reprezintd ultima etapa a verificarii
fiind bazatd pe Termenii de referintd ai verificarii si pe foile de lucru ale
verificarii si intreg parcursul descria in etapele anterioare. Raportul de
verificare va avea continutul precizat in Standardul de evaluare pentru
utilizari specifice SEV 400 — Verificarea evaluarii.

t.2) Obiectivul extins — solicitat de client in prezentul raport de verificare

fn cazul obiectivului extins se solicitd exprimarea concluziei verificatorului privind
valoarea bunului evaluat in raportul supus verificarii. In acest caz trebuie avute in
vedere urmatoarele aspecte:

v Tn procesul de emitere a propriei concluzii privind valoarea, verificatorul trebuie
sa respecte cerintele standardelor de evaluare, precizate Tn termenii de
referinta ai verificarii;

5 Consideram metodologie de cea mai buna practicd pentru prezentul raport de verificare metodologia
prezentata in cursurile de formare profesionald in specializarile Verificarea Evaludrii (VE) si Evaluarea
Proprietétilor Imobiliare (EPI), respectiv la seminarele de pregatire continua asociate specializarilor EPI,
toate acestea organizate, si, respectiv editate si tiparite de ANEVAR prin IROVAL.




v Verificatorul Tsi asuma responsabilitatea fatd de client si utilizatorii desemnati,
privind valoarea pe care a estimat-o in cadrul procesului de verificare;

¥ Concluzia verificarii cu obiectiv extins o reprezinta opinia verificatorului privind
valoarea bunului evaluat Tn raportul verificat si hu constd tn aprecieri privind
existenta in raportul de evaluare supus verificarii a unor neconformitéti care ar
fi putut influenta rezultatul evaluarii;

v Verificatorul va prezenta concluzia verificari cu obiectiv extins si toate
informatiile si analizele care au condus la stabilirea acesteia, fie ca parte a
raportului de verificare, fie intr-un raport de evaluare distinct;

v Partile din raportul supus verificdrii, pe care verificatorul le considera
concludente, pot fi preluate de catre verificator in procesul propriu de estimare
a valorii. Verificatorul va prezenta in cadrul ipotezelor specifice, informatiile care
au fost preluate din raportul supus verificarii.

u) Extrase relevante din RESV
intreg raportul de evaluare supus verificrii.
Nota:

In situatia n care nu a identificat neconformitati care sa fi influentat rezultatul
evaluarii supuse verificarii, verificatorul isi poate asuma ca opinie proprie rezultatul
evaluarii verificate.

RESV este anexat prezentului raport de verificare.



3. Analiza datelor
v) Amplasamentul, dimensiunile gi utilitafile terenului evaluat

Teren intravilan viran, categoria curti constructii, situat in Arad, str. Clujului
nr. 6, intabulat in CF318977 Arad, in suprafatd de 2.323 mp, FS = 38,9 ml la str.
Clujului, de form# aprox. dreptunghiulara, avand ca si utilitati la parcela curent, apa,

canalizare si gaze naturale de la retelele stradale mumcnpale aflat in proprietatea
RECONS S.A. Arad, fira sarcini.

Identificare
Denumire Tip taren / categoria | Dreptde proprietats | Suprafata
ohn Adresa Extras CF| Nr. Cad /tarla /parcela de folosint - e cF (mp)
Teran Arad Str, Top: 3076. 3077 la1b. .
intavian | Ctujuluinr.s | 2'°°77 | 3077/a. 2/a; 3076. 3077/, fegidential SERECONS Sh e

Sintezd Extras CF

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intraviian Mr. CF vechi: 65195

Adresa: Loc. Arad, Str Clujului, MNr. 8, lud. Arad

Nr, |Nr, |

é:t M '.":15':1:01::::’,‘llcMr Suprafats® {mp) Observatil / Referirte
Top: 3076.3077

AL Eaj.307 77, 2323

2/a:3076.3077 fa.

1/a/3
B. Partea Il. Proprietari i acts
Tnscriert privitoare !a dreptul de proprietate §i aite drepturi reale Referinte
14761 / 18/09/2003
Act or. G
B1 intabulare, drept de PROPRIETATEIN baza L.15/192Q. debandit prin Al

Lege, cota actuala 1/1
1) SC RECONS SA
OBSERVATH: (proverita din conversad CF 66196

C. Partea Ili. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele drephulul de proprietate, drepturd reale Raferl
de garantle § sarcini nle

NU SINT




Amplasament

=

-




w) Abordarea in evaluare gi rafionamentul

Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au
fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piata este
cunoscuta si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente
credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii
referitoare la preturi® de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile
intervenite Tn evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data
evaluarii.

Avand Tn vedere particularititile Imobilului evaluat, format exclusiv din teren liber,
avand in vedere existenta unor informatii recente credibile privind proprietati
comparabile ofertate recent, a fost aplicatd comparatia directa iar celelalte 5 metode
alternative de evaluare a terenului (extractia, alocarea, tehnica reziduala, analiza
parceldrii si dezvoltarii si capitalizarea rentei funciare) nu s-au aplicat.

In comparatia directd sau comparatia vanzérilor sunt analizate, comparate Si
ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind
terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile
dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatfie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile
de finantare, conditile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare,
conditiile de piat4, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile i zonarea.

In urma colectarii informatiilor, din aria de piatd a terenului subiect, despre
vanzarile recente sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumparare pentru
terenuri similare, in vederea selectarii unui set de terenuri comparabile, adica a unor
terenuri cu caracteristicile redate mai sus, cat mai asemanétoare cu cele ale terenului
subiect, este adecvati selectarea ca si unitate de comparatie pretul / suprafata (pret
I mp),

Identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate
si cele ale terenului subiect s-a realizat prin intermediul grilei cu datele de piata, care
contine prezentarea caracteristicilor terenurilor comparabile, grupate pe
caracteristicile aferente tranzactiilor (efective si/sau potentiale) si pe caracteristicile
aferente terenurilor.

Analiza metodologiei aplicate, a elementelor de comparatie si a alegerii unitatii
de comparatie a concluzionat justetea acestora.

8 Se referd la preturile de oferté/tranzactionare ale bunurilor.



Comparabile identificate in RESV
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Comparabile utilizate in Grila de comparatii din RESV
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Analiza independentd a amplasamentului, dimensiunilor si formei terenului
Subiect in relafie cu comparabilele identificate in RESV a concluzionat o selectie in
general adecvatd a comparabilelor.

In continuare a fost analizata grila de comparatii:
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Analiza grilei de comparatii $i a ajustdrilor a concluzionat rezonabilitatea
acestora, astfel incét rezultatul unitar este credibil si rezonabil.



4. Concluzia verificarii cu obiectiv extins

Verificarea cu obiectiv extins a condus la urmétoarele rezultate in estimarea
valorii de piatd a bunului evaluat in raportul de evaluare supus verificarii:

Valoare de piati teren = 278.000 euro, echivalent a 1.381.900 lei

Legitunatie ne 130
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d Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0086
O Ice Birou: Timisoara, Str. Vasile Loichita, nr. 2, ap. 2

EV Tel. Mobil: 0722.151.088, 0786.114.868, 0771.180.994
‘ A I ) email: @ offic e

web:

Nr. inreg.: Offi 137 din 22.08.2023

RAPORT DE EVALUARE S

ESTIMAREA VALORI! DE PIATA IN VEDEREA VANZARI!

Proprietati comerciale — Teren intravilan
Extras CF 318977 - Arad

Adresa proprietétii subiect: Loc. Arad, Str. Clujului, Nr. 8, jud. Arad

Client:
SC RECONS SA

Utilizator:
SC RECONS SA

Proprietar;
SC RECONS SA

Datele, informatiie $i continutsf prezentului rapert fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi ranstrise unor terfi #r8 acordul scris §i preatabil al evaluatorulul si al clientutui
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Sinteza evaluarii
Client:  SC RECONS SA
Utilizaton desemnafi.  SC RECONS SA
Scopul evaluani.  Evaluarea in vederea vanzéni bunului subiect
Data inspecfie.  17.08.2023
Data raporfului: 22 08 2023
r Tip teren /
Denumite | pgresa | ExtrasCF | Nr.Cad/tarka/parcela | categoriade m‘{:\‘-‘)
Proprictatea evaluata (adresa, Cod (1 folosinta P
Postal).
Teren Arad Str. Top: 3076. 3077 fa. 1. 3077 /a. LS -
intravilan Clujului nr. 6 S 2/a; 3076.3077!a. 11al3 praniss A
Proprietar(il.  SC RECONS SA
Drepturi de proprietate:  Depline pentru proprietan asupra propretdtii, conform documentelor puse la dispozifie
- Documente de propnetate:

Documente de propfietate (documente
de dobandire, extrase CF, efc):

Tipul proprietatii subiect:
Utilizare actuala / ocupata de-

Locafizarea in cadrul localitafii.

Caracteristici localizare:

Mentiuni spectale privind propnelatea:

Cursul de schimb Valutar ta data
evaludri pentru leu / euro.

- Extras CF nr. 318977 Arad, cu nr.cad. Top: 3076 3077 fa1hb. 3077/a. 2/a, 3076. 3071/a 1/ai3
- Planun de amplasament si delimitare a imobilului

- Fise imobilizari inregistrare contabila

- Ceflificat de Urbanism nr 1243 din 11.08 2023

Teren intravilan conform CF 318977 Arad

neufilizat

Propnetatea este smjata in zona mediana a mumctpluhn Arad, zona Carherulu: Pameava, jud. Arad
. - = oy

Accesul la propnietatea sublect se realizeaza din strada Clujului, Strada marginita de Strada Abatorului la Nord si

Strada jon Rafju la Sud, proprietatea subiect fiind situat ape partea stanga pe sensul de mers N-5.

Zcna de amplasare este exclusiv rezidentiala, conform Ceriificatului de Urbanism nr. 1243 din 11.08.2023 fiind
admise ca si functiuni complementare spatii comerciale si prestarea de servicii, Zona din mediata vecinatate este
caracterizata ca fiind exclusiv rezidentiafa cu case de tip vechi in marea majoritate renovate, dar si proprietati cu
constructii de fip casa, nai construite recent. Accesul este de tip vechi cu o sistematizare veche, drumul de acces
fiind asfaltat cu o banda de circulaie pe sens auto, strada avand de asemenea si posibilitatea circulafiel pietonale pe
ambele sensuri de mers pe totuare, fra a avea amenajale benzi speciale de circulatie biciclete Utilitatile disponibile
in zona sunt: electricitate, apa, canalizare si gaz foate putand fi bransate la refelete publice, de asemenea zona

dispunand st de accesul la alte tipuri de utilitali modeme.

La aprax. 300 ml est de subiect este localizat Policlinica Judefeana Ambalator Arad, Parcul Tudor Arghezt, fa aprox.
350 mi Nord este situat sediul Romatsa, 1ar la aprox. 600 mi Vest este situata universitatea si campusul universitar

17.08.2023
49345 les

Valoarea estimata de piala propusa pentru proprietatea subiect este de:

278.000 euro adica 1.375.700 lei

ahr

770 \umf auro

-;5,3"’ RAI A“%é

S MADALIN STELIAN 2
Legitimatia Nr, 18308 g

é‘n Vbl 2023 &

NEVAR specv B
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea si calificérile evaluatorului

Prestator / Evaluator: | SC Office Evcad SRL — nr. autorizatie 0086 / 2023
Cod de inregistrare fiscala | RO 28352960
Adresa: | Timisoara Sir. Ghirodei nr. 24, Judetul Timis
Adresa lucrativa (birou): | Timisoara, Str. Vasile Loichita nr. 2, Judeiu! Timis
Telefon: | +40786114878

Telefon Mobil: | +40722151088
Email: | contact@officeevead.ro

I Ignea Alina - Expert evaluator proprietai imobiliare (EP!) si bunuri mobile (EBM), membru ANEVAR avénd legitimatia
Calificdri relevante evaluator: numaral 13262 1 2023

1.2. ldentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

Client: | SC RECONS SA
Adresa: | B-dul luliu Maniu nr. FN
Reprezentat prin: | -
Date de contact:
Telefon / Fax: | -
Telefon Mobll: | 0744883548
Email: | office@reconsarad.ro
Utilizatori desemnati: SC RECONS SA

1.3. Identificarea activelor (proprietatilor) supuse evaluarii

Tip proprietate: | Teren intravilan
| Teren: | - Conform CF 318977 Top: 3076. 3077 /a.1/b. 3077/a. 2/a; 3076. 3077/a. 1/af3
Dreptul de proprietate asupra terenului SC RECONS SA
conform document de proprietate:
Cladire : | Nue cazul
Dreptul de proprietate: -
Alte componente ale proprietifii: | -
Dreptul de proprietate  asupra
componentelor adiacente conform
document de proprietate:

1.4. Descrierea raportului. Moneda raportului si modalitati de plata

Avand in vedere ca majoritatea tranzactiilor si ofertelor existente pana la data prezentului sunt efectuate in moneda de
referinta Euro (€) si valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare sunt prezentate in euro (€) dar si in Lei (RON)
la cursul de schimb din data evaludrii conform BNR. Valorile exprimate reprezinté valori care nu includ eventuale taxe, aferente
proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.5. Scopul evaludrii.

Evaluarea in prezentul raport este ceruta pentru vanzarea proprietatii. Astfel scopul este evaluarea pentru a informa
proprietarul cu privire la valoarea de piata a proprietétii subiect in vederea vanzarii.
Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor edifia 2022, Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau
0 datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotérat si un vénzator hotdrat, infr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

1.6. Tipul Valorii.

Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale:

(a) prima se referd la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obfine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala.
In aceast) cateqorie se incadreazi valoarea de piatd. asa cum este definitd in aceste standarde;

(b) a doua implic estimarea beneficiilor pe care o persoan sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este
specificd pentru acea persoana sau entitate si poate s& nu aiba nici o influentd pentru participantii de pe piata. In aceasts
cateqorie se incadreaza valoarea de investitie si valoarea speciald, asa cum sunt definite in aceste standarde;

(c) a treia se referd la estimarea prefului care ar fi convenit, In mod rezonabil, intre doud parfi specifice, pentru schimbul unui
activ. Desi s-ar putea ca pértile sa fie independente intre ele $i negocierea s& fie nepértinitoare, nu este necesar ca activul s&
fie expus pe piata, iar preful convenit poate fi unul care reflectd mai degrabd avantajele sau dezavantajele specifice ale
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proprietatii pentru partile implicate decét cele de pe piata, in ansamblul ei. Tn aceastd cateqorie se incadreaz valoarea justs,
asa cum este definita in standardele de evaluare din Romania.

- Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2022,
Standarde Generale

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul General)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (VS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (/VS 104)

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare (IVS 105)

Standarde pentru active — Bunuri Imobile
o SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)

Ghiduri pentru active — Bunuri Imobile
o  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumparatorii i vanzatorii unui bun
sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezintd un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, fa o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valoril.

Metodologia de evaluare, este realizata i lumina standardului SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Valoarea de piaté este definita in SEV 104 - Tipuri ale valorii, astfel:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat_intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecvat i in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

In aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piata a proprietétii, asa cum este aceasta prevazuta in SEV 104
ca fiind criteriul riguros de evaluare.

o 0O 0 0 0 0

1.7. Data evaluarii
Evaluarea a fost realizata in data de 17.08.2023, !a un curs valutar 1 Euro = 4,9345 lei.

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii. Inspectia proprietatii.

Proprietatea a fost identificata in baza documentelor puse la dispozitie de catre client, precum si a inspectiei realizate
la data de 17.08.2023. Inspectii proprietétil a fost realizatd de Raica Madalin, delegat al SC Office Evcad SRL, inspeciia
desfasurand-se in prezenta D-lui Popa Florin in capitate de representant al Beneficiarului. La baza efectuarii evaluaril au stat
informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii August 2023, perioada in care se considera valabile ipotezele [uate Tn
considerare si valorile estimate de catre evaluator.

1.9. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate i nu au fost
inspectate partile ascunse solului /subsolului.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

e Informatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de cétre proprietar, informatii privind istoricul
proprietafii subiect din aceleasi surse de informare; Avand in vedere ca la data inspectiei proprietatea subiect este
acoperita pe toate laturile de vegetatie foarte densa, accesul pe proprietate a fost imposibil;

Informatii de natura patrimoniala / contabila puse la dispozitie de catre beneficiar;

Standardele de Evaluare a bunurilor 2022;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

e  Site-uri imobiliare.

1.10. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate i cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:
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e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre reprezentantul SC RECONS SA,
fiind prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra proprietatilor
subiect este considerat valabil si market-abil;

e Se prezuma ca toate documentele si informatiile privind dreptul de proprietate sunt conforme ce realitatea, in caz contrar
réspunderea apartine exclusiv beneficiarului respectiv furnizorul informatiilor;

o Se prezuma ca extrasul CF nr 318977 din data de 17.07.2023 reflecta realitatea privind dreptul de proprietate la data
evalurii, in afara unor confidente constatate fizic in cadrul inspectiei si evidentiate in prezentul,

e Se prezuma ca toate documentele tehnice de autorizare, reflecta realitatea privind proprietatile subiect, fara nicio abatere
de la documentatia tehnica;

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de constructii, in conditiile in care din documentele puse la depozitie rezulta ca
pe amplasamentul subiect se regésesc 3 cladiri de tipul magazii — anexe depozitare, la data inspectiei, fiind imposibil
accesul pe proprietate, dar din informatiile puse la dispozitie de cétre reprezentantul beneficiarului, rezulta ca aceste
constructii consemnate pe planul de situatie din 2003 au fost dezafectate/ demolate; totodatd in urma solicitdrii fisele
mijloacelor fixe aferente contului 212 — Cladiri pentru aceasta locatie, din informatiile puse la dispozitie a rezultat ca aceste
bunuri nu au fost inregistrate in contabilitate;

Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la data evaludrii, in conditiile economice actuale ale pietei specifice.
Se presupune ca proprietétile se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului
in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

e Nu am realizat o analiza amanunita, nici nu am inspectat acele parfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
acestea fiind considerate in ca fiind in conditii bune. Nu ne putem exprima opinia asupra stérii tehnice a parilor neinspectate
si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea proprietétii sau a intregii dezvoltéri a proprietatii subiect de la data
dezvoltarii,

o Situatia actuala a activului i scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitéfilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduci la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile tipului valorij selectate;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor
ce sunt disponibile la data evaluari;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existénd posibilitatea existentei i
a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

1.11. Tipul raportului utilizat

Evaluatorul a utilizat un format de raport in forma scrisa, conform cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
ANEVAR in vigoare la data elaborérii prezentului. In acest tip de format este prezentata atét in mod sintetic cat si in mod detaliat
— descriptiv cuprinzator, modalitatea de stabilire a opiniei evaluatorului scopul raportului cu toate ipotezele avute in vedere in
stabilirea valorii si anexele raportului care contin fundamentarea opiniei.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

e Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizérii prezentate in raport. Valori separate alocate

nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Infrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere fn continuare consultanta sau sa depund mérturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de cétre reprezentantul societatii, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia;

»  In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate;

e Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operafiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare $i scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu
este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluérii;

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si utilizatorului

menfionafi la pct. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie

pentru alt scop, in nici o circumstanta.
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1.13. Evaluarea se va realiza in conformitate cu SEV si cé evaluatorul va estima gradul
de adecvare al tuturor datelor de intrare semnificative

Activitatea de evaluare §i modalitatea de organizare/ functionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritatea Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania - ANEVAR.
Analizele, opinille si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandrile si
metodologia de lucru recomandate de cétre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul
a respectat Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, in vigoare fncepand cu data de 31 decembrie 2022.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si verificat la cerere, in conformitate cu Standardele
de evaluare a bunurilor editia 2022.

- Datele privind dreptul de proprietate de baza ca date de intrare sunt considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind
informatii colectate din documente sau copii ale documentelor de identitatea respectiv inmatriculare a bunurilor (gradul
de adecvare fiind de nivel acceptabil)

- Informatiile tehnice principale privind identificarea caracteristicilor proiectate si identificate, ca date de intrare sunt
considerate ca fiind adecvate, partial, avand in vedere informatii colectate din documente sau copii ale documentelor
de identitatea respectiv informatiile primite in mod verbal privind gradul de afectare a suprafetei proprietarii (gradul de
adecvare fiind considerat de nivel acceptabil)

- Informatille tehnice secundare privind identificarea caracteristicilor de depreciere fizica si morala (inclusiv a identificarii
inventariate a daunelor constate in cadrul inspectiei sunt considerate ca fiind adecvate in mod partial fiind informatil
colectate de evaluator in mod vizual in prezenta reprezentantului beneficiarului in cadrul inspectiei bunurilor (gradul
de adecvare fiind de nivel acceptabil).

1.14. Abordarea in evaluare si rationamentul

Abordarile folosite in vederea estimérii valorilor pentru proprietatea subiect, este abordarea prin piata pentru terenuri, avand in
vedere ca oferta identificata si selectata ca arie relevanta in vederea formularii opiniei evaluatorului este suficient de coerenta
avand in vedere considerentele si amplasamentele descrise individual pentru fiecare proprietate.

Abordarea prin piata, pentru proprietétile teren cu constructii administrative, nu a fost aplicata, datorita informatiilor insuficiente
sub aspect calitativ si cantitativ, privind tranzaciji /oferte de vanzare pe segmentul analizat.
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2.  PREZENTAREA DATELOR

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Denumire Tip teren / categoria | Dreptde proprietate | Suprafata
Extr F| Nr.Cad/tarl |
bun Adissa 220 e rla/parcela defolosinta conform extras CF | teren (mp)
Teren Arad Str. Top: 3076. 3077 /a1/b.
318977 rezidential SC RECONS SA 2323
infravitan Clujului nr. 6 1897 3077/a. 2/a; 3076.3077/a. tae

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravitan Nr. CF vechl:66196

Adresa: Loc. Arad, Str Clujului, Nr. 6, jud. Arad

Igll'-‘.: N tc:::gsg?llc Nr, Suprafata® {mp) Observatll / Referinte

Top: 3076.3077
AL | s 1b.3077/8. 2323
21a13076.3077 fa.

1/a/3
B. Parbtea ll. Proprietari ¢l acte
Tnscrier privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte
14761 / 18/09/2003

Act nr, O;
a1 intabulare, drept de PROPRIETATEIn baza 1.15f1990, dobandit pnnl Al

Lege, cota actuala 1/1
1) SC RECONS SA

OBSERVA T (proverita din conversia CF 66196)

C. Partsa Ill. SARCINI .
Inscrier privind dezmembrdmintels dreptulul de pmprletute, drapturd reale Refarinte
de garantle 5 sarcini

NU SUNT

in prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate conform documentelor mentionate.

2.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost solicitate la evaluare si nu au fost identificate la data inspectiei bunuri care sa fie parte componenta a

proprietatii subiect.
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2.3. Date despre zona, orag, vecinatéti si amplasare

Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Romaniei, creatd in 1998. Ca si celelalte regiuni de dezvoltare ale
Romaéniei, nu are puteri administrative, functjile sale principale fiind coordonarea proiectelor de dezvoltare regionald si absorbtia
fondurilor de la Uniunea Europeana. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile a patru judete: Timis , Arad, Carag-Severin
si Hunedoara. In domeniut economic,

Judetul Arad este situat in vestul Romaniei si cuprinde teritorii din regiunile istorice Crisana i Banat. Judetul Arad se
invecineaza cu judetul Bihor la nord i nord-est, cu judetul Alba la est, cu judeful Hunedoara la sud-est, cu judetul Timis la sud
si cu Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de 7754 kmp. Din punct de vedere administrativ, Jude{ul Arad cuprinde,
10 orage (din care 1 municipiu), 68 de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mures, teritoriul séu este cuprins n
proportie de aproximativ 3/4 in regiunea Crigana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Regedinta de judef se afld la Arad.

Municipiul Arad este principala poarté de intrare fn Roménia, fiind cel mai important nod rutier gi feroviar din vestul
tarii. Astfel, Aradul se afld situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal pe céi ferate din vestul {arii. De asemenea,
Aradul beneficiaza de un acces extrem de facil in ceea ce priveste punctele de frontiera pe cale rutieré si aeriand. Cele mai
apropiate puncte de frontierd sunt pe cale rutiera, respectiv: localitatea Turnu la o distanta de 20,3 km, orasul Nadlacla o distanta
de 54 km, precum si Varsand la o distantd de 68 km.

Principalele ramuri industriale sunt constructia §i reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad, Asfra Vagoane Calatori),
industria constructoare de magini, productia de aparatur si instrumente de masura, industria confectiilor, industria produselor
alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

Proprietatile subiect sunt aflate in patrimoniul RECONS S.A. Arad a fost infiinfata in anul 1996 prin reorganizarea
Regiei Autonome de Locuinte si Localuri de sub autoritatea Consiliului Local Municipal Arad.

Proprietatile sunt situate in zona mediana a municipiului Arad, Cartier Parneava Arad Str. Clujului nr. 6 judetul Timis.

2.4. Informatii despre amplasament. Localizare si detaliu.
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Subiect

Teren infravilan curti constructi

Client sl utilizator

SC Recons SA

Scop evaluare

Vanzarea

Drept de propriefate transmis

Deplin

Restrictil de utllizare

Fara

Conditii de finantare

La piata

Conditii de vanzare

independent

Adresa

Localitatea Arad Str. Clujului nr. 6

Amplasare

Cu front stradal la strada Clujulu

Suprafata - mp

2323

Destinatie

Confom Precizare CU/ PUG - subzona predominant rezidentiala cu cladid de tip rural

Topografie

Teren plan

Forma [regulata - drepfunghiulara
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Utllitati

Energie electrica, apa curenta retea canalizare - toate la plarcela

Acces

Accesul se realizeaza din Strada Clujului

Deschidere

Deschiderea lotului la drumul de acces 38,9 ml

Adancime

Adancime maxima 60,4 ml

Situatla actuala a terenulul

Teren neconstruit (conform informatiilor de la beneficiar), zona preponderent rezidentiala cu case vechi reabilitate sau nou
construite. Terenu! la stadiul actual este acoperit de vegetatie deasa de tip marscinis si pomi, fara posibilitatea de a inspecta
intreaga proprietate. In zona cladirii subiect, pot fi identificate deasemenea si constructii care au suportala conversii in
vederea dezvoltarii propretatilor in regim comercial. In casele din vecinatate se desfasoara activitali comerciale de fip

alimentatie de mini dimensiuni

Conform Cerificatului de Urbanism 1243 din 11.08.2023 privind propreitatea subiect, sunt :
- regimul de inalfime P, P+1, P+2;

Indicatori urbanistici |- retreagere la F.s. de max. 10 ml;

- POT max. = 36%;

- CUT max. = 0,85

rezidentfial constrita cu cladire tip casa

Vecinatati la Nord, Nord - Est proprietate cu destinafie rezidentala, la Est Strada Clujului, Caminul Cultural al localitati, Ia vestul
Vecinatati | proprietatil sunt parcele de tip gradini / curti al proprietatilor din vecinatatea subiectului, ar la sud este situata o parcela de tip

Puncte de Interes, oblective |La aprox. 300 ml est de subeict este localizat Policlinica Judeteana Ambulator Arad, Parcul Tudor Arghezi, la aprox 350 ml
locale |Nord este situat sediul Romatsa, iar la aprox. 600 m! Vest este sifuata universitatea si campusul universitar.

Artere importante Ia_aprox. 600 ml. est, este strada Andrei Saguna

Descrierea amplasamentului

- CF nr. 318977 cu nr. Top: 3076. 3077 /a.1/b. 3077/a. 2/a; 3076. 3077/a. 1/a/3 - teren intravilan, categoria curti
canstructii, in suprafata de 2323 mp, avand o forma regulata (dreptunghiulara), frontul stradal la strada Clujului la nr.
6 are o deschidere de 38,8 ml si 0 adancime maxima de 60,4 mi astfel raportul laturilor fiind de 1 la 1,5 pondere fiind
considerat ca fiind favorabil la dezvoltarea precizata conform Certificatului de Urbanism 1243 din 11.08.2023 privind
proprietatea subiect, cu topografie plana. Pe teren nu sunt edificate cladiri, doar doua constructii speciale de tip stalp
de electrificate brangament aerian, care au fost utilizati exclusiv pentru cablurile aferente brangsamentului proprietarii

subiect, in prezent acesta find dezafectat.
Amplasamentul dispune de utilitati complete: electricitate, apa, canalizare si gaz.

Proprietatea subiect este incadrata urbanistic conform UTR 12 in zona subzona predominant rezidentiala cu cladiri de
tip rural LMr 12a, consideratiile care stau la baza prezentei estiméri se incadreazi in prevederile documentetor enumerate.

2.5. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Pe proprietatea subiect conform ipoteze formulate nu se afla constructii care au fost analizate sau luate in calcul, in baza

informatiilor de la beneficiar.



3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza de piata respectiv vandabilitate, in evaluare, are un grad aparte de unicitate deoarece se impune analizarea
pietei posibililor comparatori respectiv vanzatori dar si piata utilizatorilor. Astfel delimitarea pietelor in evaluare are doua parti
principale:

- Analiza pietei utilizatorului care include proprietarii, ocupantii si concurenta

- Analiza pietei comparatorului / vanzatorului

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii, sau un echivalentul lor in bunuri
la care de cele mai multe ori se achita si o diferenta baneasca.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix.

- pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numérul de vénzatori si comparatori care acfioneaz este relativ redus,
proprietéfile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste pigte sa
fie sensibile Ia stabilitatea veniturilor, precum $i sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
poate fi dobandit, mérimea avansului de plata, dobanzile, efc.

- In general, proprietéfile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista condiii favorabile de finantare
tranzacfia este periclitata.

Definirea pietei
In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,

incepénd cu tiput proprietatilor.

Aceasta este formata din teren in intravilan cu o localizare in zona mediana/ centrala a mun. Arad, de dimensiuni medii
care suporta sau poate suporta dezvoltari multiple, in conditiile zonarii asa cum reies din PUG, adici functiunea predominata a
zonei este aceea de locuire-zona rezidentiala, ca si functiuni complementare fiind admise: spatii comerciale si prestrile de
servicii,

Avand n vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor rezidentiale in zone
rezidentiale cu functiuni complementare, situate in zona mediana a mun. Arad.

Descrierea pietei
Avand in vedere tipul proprietétii dar si caracteristicile permise de lege a unei astfel de investitii, am constatat ca piata

are o dinamica echilibrata care favorizeaza investitiile si dezvoltarea pe termen mediu si termen lung. Avand in vedere
caracterizarea generala a zonei respectiv subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip rural LMr 12a dar si faptul ca am
identificat in cadrului inspectiei cladiri regim P+2E, in vecintatea subiectului, sau in cadrul zonei identificate conform Certificat
de urbanism, cu destinatie mixta care pot fi incadrate si la “funcfiuni complementare” respectiv cldiri cu destinatie de birouri i
spatii comerciale.

Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
In cazul proprietatilor analizate, lu&nd Tn considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata doar
pentru cladiri cu caracter rezidentjal.
Analiza cererii de proprietati similare in zona specifica se poate efectua prin identificarea societatilor comerciale sau
persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere:
a. Societai comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati de investitii.
b.  Societati comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati conform obiectului de activitate — Sediu/pct.
de lucry.
Societati stréine pentru desfasurarea de activitati de investiti.
Societai straine pentru sediu sau punct de ucru.
Autoritafi publice in vederea unor activitdti conform proiectelor edilitare de dezvoltare locala.
Persoane fizice pentru desfasurarea de activitali de investiii.

~e oo

Am identificat o cerere pentru un astfel de tipuri de proprietéti. Cu toate acestea cea mai intélnita cerere care poate fi
identificata este cea manifestata de persoane fizice dar si persoane juridice pentru dezvoltarea unor astfel de proprietati cu
destinafie rezidentiala sau mixta la regimul de inlfime permis zanei conform Certificatului de urbanism respectiv P+2E utilizarea
bunurilor, dupé finalizarea constructiilor in regim rezidential.

Analiza ofertei competitive
Ofertain privinta unei astfel de proprietéti este suficienta, pentru a exprima o opinie si pentru a putea analiza in detaliu
avantajele unei astfel de investitii. In privinfa unor proprietati care pot fi dezvoltate pentru a suporta o conversie in vederea




maximizérii profitului, proprietétile comparabile disponibile in zona au in principal caracteristici similare pentru o dezvoltare
rezidentiala.

Din analiza pietei proprietétilor comparabile pentru proprietatea subiect reiese o tendinta de crestere a valorilor cerute pastrand
tendinta de crestere a valorii ofertei pentru proprietdti, in paralel cu suprafata descrescatoare a proprietatilor ofertate. In privinta
unor proprietati comparabile au fost identificate pe piata de specialitate un numar suficient pentru a exprima o opinie cu privire
la tendintele pietei specifice in viitorul apropiat in aria de interes. Nu am identificat suficiente proprietéti comparabile in zona din
imediata apropriere a subiectului respectiv Cartieru! Parneava, fiind necesara analizarea zonelor asimilate ca similare respectiv
zonelor din imediata apropiere unde dezvoltarea este predominat rezidentiala, pentru a putea exprima o opinie pentru valorile
actuale ofertate si negociate pe piata relevanta pentru proprietatea subiect,

Nr. Categorie| Suprafets | Pratdeofertz | Pretde oferis
Tip proprietate Zona de amplasare Degcriare
. BT 2 feren mp {euro} unrar {sura) mp &
Teren intravlan sir. Andrei Saguna cu | Vindem teren invavian in Arad, pe st. Andrei Saguna cu deschidere s la st Mihal Eminescu. Suprafata: 5,800 |
1 deschidere si la sfr cc 5800 1.276.000,00 € 220,00 € | mp. Pe acestiaren v bstoladr care au fostdemolate pana la nivell O (subsolurle au fst urrplute cu part din
ultracentral Mihal Eminescu | | demolars). Pe teren s¢ pot construi blucurl P+4. Teranul dispune de toate uiltafle. Pret: 220 eurofmp+TVA |
nch 4 | INCHIRIEZ sau VAND teren infavlian zone Bufsc-Cadas 8000 mp, St loan Fluleras. Teren Intr-o zona Intens
Inchiriez/ Viand teren ) circulats, rontstradal 50m, cu batke uikatle, inclusiv 2 fantani krate siun sunct de ranslormare a energlai
z intravilan st oan Fiuteras, ee e 1080.000,00€ 120.00€ elacirica foaris aproaps, imprejmuit parial. Ideal perru Marchet, constucl rezidentale, hale, birouri Inchirlez
ll | 1.20 e/t sau vind 120 eftry. Pretnegociabi. , supratita wisla: 9000, Frontstradal: 50
Str. Constantin ‘ | Vand taren infavilan carfer Bufac,stada Constantin Brincoveanu, 1013 mp ubia: apa curenta, canalizare,
3 | Vand Teren Invavlan Brincoveanu ce 1013 7081000€ 000 ontleckc, gaz. Frontstadal 20m 70 EUROImp2 negotiabil. , suprasia bialz: 1013, Front stradal: 20
| toren siuat pa stada Ghaorgha Doja, in zona Alts, Terenul aste de 734 mp. Exlsta o consrucle pe keren co 7
Teren cu constructe
4 d N strada Gheorghe Doja cC ‘ 734 mp 67.000,00 € 91,28€ | nacesita demolars. Toale fiatie: curent, apa, gaz, canalizare se gasesc la skada. |
zmolabila Propititea g6 ata dup: Inirsscia ou srada C front13 ml

feren central pretabil construirl unei case generoase s/sau ciadire de birourl, Imobilul ecte amplasatint-o 2ona
nistte din centrul Aradubsi, iar in imediata apropiere se gasesc numeroasa puncie de inkeras: Teskul de Stat,
5 Teren central cu Scoals Populara de Are, magazine si armeci. Terenul cu o supratsta de 1.474 mp, arg Un front sradal de

destinate reddentiala straca Alexandru Gava. ce 1474 mp 125.000,00€ B4po€ 17.25 i &l 0 deschidere catre inca un drum astaitat- stada Alaxandru Gavra, Desinafa erenulyl este de
inravilan, find prelabil pentru construcke de casa sau locuinte calsctve. Proprigtalea ofriats & evuto oferiare
erecedents 2021 -2022 de 145 euro/ o
6 hmné:;zzu::;l:anga Zona Aurel Vigicu cc 700 mp 48.800,00€ 67,00€ parcals de leren de 700 mp in 20na Galeria Mall & 12 i latme drum 5 ml
| Teren redential cu teren rezidental cu PROIECT sl AC. Teranu! esie foarie bine pozffanat, cu proiect peniru 104 aparbmani sl
7 . Zona Confecti cc 6335 mp 999.000,00 € 157,70 € | 1800 de mp de spali comerdiale. Suprafats Erenulli esta de aproximativ 6335 mp Supratrta constuia est de
FROIECT 1 AC oroxivas 1900 mo Susratla destsurea ek de apvokimaly G000 v Regmbnalive: P+4
8 Teran de vanzare Strlon Mehedinteany ce 533mp 4045000€ 75,39€ teren Inravian de 533 mp I carterul EuJac/Arad._ Uilhf: gazsi curent elacric (in Imediata apropiere), apa &
] canalizare pe Ieren).
Loc de casa Strada Episcop Roman teron da 1035 da mp shuatincartierul Pameave. Toate ulfiatile se afa In it casell Terenul ese imprejmuit
9 . ? ,p p cc 1035 mp 104.999,00 € 10145¢€ pardal, avand ol 3 construicti pe el respect doua conskuc de locuinte(63mp sl 43mp) sl o cons¥udle
consiructie veche Ciorogariu anexa 36| Front sradal 15 m
intral
1 |TeN :;::_:Ia" ™| SradaCumVoda | agicol | 1616mp | 307.00000€ 18998€ - e ra cansiuel; egin de e P+3E. 1616 rp Font 25 mi baia il e n 2z
2
Minim | 533 67€
| Maim | 9000 220€
| Medie 2824 118€
| Meclan | 1255 98¢ |

In privinta proprietétilor construite am identificat si analizat proprietéi disponibile pe piata din perspectiva chiriilor ofertate,
respectiv preturilor de vanzare ofertata pentru a putea analiza piata posibil dezvoltabila in cadrul analizei celei Mai bune Utilizari,
in cadrul acestei analize am analizat pietele apartamentefor in cladiri rezidentiale, piata caselor apartamentate de tip Duplex,
respectiv pietele clédirilor de tip mixt cu dezvoltari complementare.

In cazul proprietatilor dezvoltate in regim de apartamente in cladiri colective am identificat anumite tentante generale
ale pietei. Preful ofertat dintre apartamentele noi, in majoritatea zonelor analizate in imediata apropiere a proprietatii subiect sunt
ofertate si apartamentele situate in blocuri de locuinte vechi este superior cu 12 — 25 %, fapt care conduce la concluzia din
partea dezvoltatorilor/ agentiilor care activeaza pe piata locala a unei recunoasteri a diferentie de varsta dar si a faptului ca
apartamentele de tip nou sunt superioare etnic dar si in cazul nivelului finisajelor cat si al optimizarii elementelor care constituie
instalafille inglobate in acestea. Aceasta pondere se pastreazi si in cazul ofertelor de chirii identificate pe piata unde intervalul
dintre diferentele de chirii ofertate chiar creste la partea superioara pana la 30%.

Am identificat de asemenea o tendinta generala a pietelor localizate, unde dezvoltarea unei intregi zone/ ansambiu de blocuri
de locuinte noi, poate influenta pozitiv preturile ofertate atat in cazul pretului de vanzare cat si in cazul chirillor ofertate, cu toate
ca bunurile din zonele din imediata apropiere ofertata nu sunt la stadiul de nou, sau renovate,

In cazul Apartamentelor renovate integral diferentele dintre preturile ofertate atat in cazul ofertelor de vanzare cat si cazul
ofertelor de Inchiriere nu se mai pastreaza in acelasi interval, in acest caz aceste interval.

Echilibrul pietei
In ultima perioada a acestui an avénd in vedere conditiile mediului de afaceri, Astfel in situatia data au fost analizate

si proprietdti comparabile pretabile altor tipuri de activitdti, care se adreseaz unui segment mai larg de investitori care pot
dezvolta proprietatea in regim mixt, respectiv spatii comerciale la parterul cladirii. In opinia evaluatorului segmentul de piata
analizat, pentru proprietatea subiect in condifii normale de dezvoltare, piata proprietatilor similare va cunoaste o petioada de
stabilizare, aceasta indeplinind condiiile unei dezvoltari durabile care sa nu fie in continuare dependenta se mediul bancar de
finantare si conaitii externe impuse de finantatori externi, in aceste condifii dezvoltatorii locali actuali puténd fi direct inferesati
de proprietatea subiect la un pref competitiv si in concordanta cu piata actuala. In opinia evaluatorului piafa actuala este una
dinamica iar valoarea de piafa pentru proprietatea subiect se situeazs in intervalul 90 — 120 euro / mp.



4. EVALUARE

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita

In analiza celei mai bune utilizari a proprietétii construite evaluatorul aplica cele 4 teste:
¢ permisibila legal;
e fizic posibila;
o fezabila financiar;
*  maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in condifiile celei mai bune
utilizari (destinatii)
In analiza proprietatii construite accentul nu se pune pe utilizarile alternative, ci pe trei posibilitati:
+ continuarea utilizarii existente
e modificarea utilizérii existente (conversie)
e demolarea si redezvoltarea terenului
Cea mai buna utilizare, avand in vedere restrictiile zonei dar si localizarea intr-0 zona exclusiv rezidentiala cu posibilitatea de
dezvoltare functiuni si servicii ca si dezvoltare complementara, este aceea de proprietati rezidentiale.
Tipul de utilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietatii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor
obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.
Avénd in vedere stadiul actual al proprietatii, considerim ca informatiile colectate in cadrul acestei etape a procesului de
evaluare, sunt suficiente astfel incat s& permit3 identificarea si descrierea adecvatd a proprietétii in cadrul raportului de evaluare
si dezvoltarea unei opinii necesara i adecvate, pentru a putea ajusta si face comparatii pertinente In evaluarea proprietatii in
cadrul analizei Celei Mai Bune Utilizéri a proprietatii construite.
In cadrul analizei celei mai bune ufilizarii a proprietatilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, la stadiul
actual, se prezuma a fi cea mai buna utilizare, totodaté avand in vedere si faptul ca exista indicatji din piata, respectiv interdictji
de zonare ale indicatiilor reglementrilor urbanistice, astfel proprietatea subiect este evaluata in utilizarea conform certificatului
de urbanism disponibil, respectiv dezvoltare in zone exclusiv rezidentiale.
In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprietafilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, se prezuma
cea mai buna utilizare, astfel:
- pentru imobilul cu nr. cad. 318977 - proprietatea subiect se prezuma ca proprietatea in utilizarea prevazutd de
reglementarile certificatului de urbanism este cea maxim productiva, astfel proprietatea va fi evaluata in ipoteza de
lucru ca poate fi dezvoltata la utilizarea rezidentiala.

4.2, Evaluarea terenului

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor specifice aferente asupra terenurilor in functie de scopul
raportului, tipul proprietatii si caracteristicile acesteia.
Tehnicile de evaluare a terenului sunt:

» Comparatia vanzérilor oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, al caror pref se cunoaste.

»  Tehnica parceldrii i dezvoltdrii poate fi aplicats in evaluarea terenului, proces care presupune proiectarea
unei parcelari a unui teren Tntr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parcelarii i construirii pe
aceste parcele, respectiv actualizarea venitului net rezultat, obtinand-se astfel o indicatie de valoare.

® Repartizarea (alocarea) este o tehnica indirectd de comparatie, care utilizeazd o proportie/ratd intre
valoarea terenului si valoarea propriettii construite sau alte relatii tntre componentele proprietatii. Rezultatul consta
Intr-o raté/proporiie de repartizare a prefului de piaté total intre teren i amenajarile terenului si constructii, pentru
scopuri comparative.

o  Extracfia (prin scidere) este o alt3 tehnica de comparatie indirectd (uneori denumitd si abstractie). Prin
aceastd metoda se estimeazi valoarea amenajérilor terenului si constructiilor, prin costul lor minus deprecierea, care
se scade apoi din preful total al proprietétilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile a
terenufui.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietifii analizate a fost aplicata abordarea prin piata, metoda comparatiei vanzarilor,
celelalte tehnici nu au fost utilizate, datorita informatiilor insuficiente privind datele de intrare necesare pentru aplicarea lor.

4.2.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare,
al caror pref se cunoaste. Prima etap3 a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactjonare a activelor identice sau
similare, franzacfionate recent pe piata. Daca exist3 putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util s3 se ia in considerare
preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatji s&
fie clar stabilité si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii s fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd



de conditiile tranzactjilor efective gi sa fie definit tipul valorii i orice ipoteze care urmeazi s3 fie adoptate pentru evaluarea care
se realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, faa de
cele ale activului evaluat.

Prima etapd a acestei abordari este obiinerea prefurilor de tranzactionare a activelor identice sau similare,
franzactjonate recent pe piata. Dacé existd putine tranzacfii recente, de asemenea, poate fi util s& se ia n considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condifia ca relevanta acestor informatji s3 fie clar
stabilité i analizatd critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactji sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de
condifiile tranzacfjilor efective si sa fie definit tipul valorii i orice ipoteze care urmeaza s3 fie adoptate pentru evaluarea care se
realizeaza. Pot exista gi diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de cele
ale activului evaluat,

Abordarea prin piaté utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei
pentru a gasi bunuri similare si comparand aceste bunuri cu cea care trebuie evaluata. Diferii parametrii ai valorii pot fi astfel
obtinufj, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un mode! determinist pentru ajustarile ce
trebuie facute preturilor de vanzare a bunurilor comparabile.

Limitele aplicabilitéii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului economic §i legislativ,
Schimbérile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile pot fi: conditiile si
costul finantari, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit.

Abordarea prin piatd constituie o parte esentjald a procesului de evaluare, chiar cand aplicabilitatea ei este limitata.
De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare, uzura functionala) se obtin printr-o tehnici de analizi
comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitate, publicatiile periodice de specialitate si discutiile cu
partile in tranzactie. Informatjile din surse terte trebuie analizate cu atentie pentru cé ar putea fi in favoarea unei anumite parii
implicate in tranzactje §i nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piatd, adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai obignuita este aranjarea
Intr-o grilé de date. Fiecare diferentd importants intre proprietatea analizatd i proprietdti comparabile ce ar putea influenta
valoarea este un element de comparare ce are repartizat un rind pe grild unde se corecteaz preturile totale sau unitare ale
proprietatilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse Tn aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietéti imobiliare comparabile;

verificarea veridicitatii datelor;

alegerea criteriilor de comparafie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a prefului de vinzare a fiecdrei proprietati (corectji);

analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adica niste componente
ale proprietaii definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaluérii i de natura proprietatii imobiliare.

Aplicarea mai muitor criterii de comparafie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie s& analizeze §i sé explice
diferentele. Acest lucru it va ajuta s& aleaga cele mai adecvate criterii de comparatie pentru situatia data. Este util, dac sunt
suficiente date, sé se facd analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

In anexe sunt prezentate proprietétile comparabile utilizate in cadrul abordarii si fisele de calcul,

Astfel valoarea de piata estimata a terenului este de:

[ | Valoare de piata estimata
D Ire Tip teren /categoria | Dreptde proprietate | Suprafata
‘ enum Adresa Extras CF| Nr.Cad /tarla/parcela B iSrEn c. 6 P 6 prop praf | Opinte | .
bun de felosinta conform extras CF | teren (mp) | europ lei
| | euro /mp | |
Top: 3076. 3077 fa.1/.
Teren Arad Str. A \
o 318977 | 3077/a.2fa; 3076.30774. rezidential SC RECONS SA 2323 120,00 € | 278.800,00€ | 1.375.700,00 lei
intravitan | Clujuluinr. 6 | 1A
| | 1




9. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Analiza rezultatelor. Reconcilierea valorilor

Tinénd cont de rezultatele obfinute precum si de adecvarea, calitatea, relevanta si cantitatea de informatii de pe piata
de care s-a dispus pentru evaluarea proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata, pentru proprietatea
subiect constand in Teren intravilan in Arad, Str. Clujului nr. 6:

278.800 euro adicd 1.375.700 lei.

5.2. Concluzii si alte mentiuni si eventuala durata de expunere a proprietatii pe piatd

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
»  valorile au fost exprimate finénd seama exclusiv de ipotezele, Ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul
raport;
e  valoarea de piath este pretul estimat de franzactionare a unui bun, firé a include costurile vanzatorului generate de
vénzare sau costurile cumpdratorului generate de cumpérare si fira a se face o ajustare pentru orice taxe plétibile de oricare
parte, ca efect direct al franzactionarii bunurilor subiect;
¢ valoarea nu fine seama de responsabilitéile de mediu;
e  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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6.  ANEXE

6.1. Oferte comparabile

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vindem-
5800-mp-teren-intravilan-ultracentral-in-arad/17d5£299i36d7328109352f4259fe7d. html

pUb’i .ro 2 conutmer (O €T 0T

Toate judetele v Toste categarie v n

<
0756205868
Vindem 5800 mp teren intravilan,ultracentral in Arad 220 EUR

@ Arad Arad  § Vezi pe harta Burd. ma intereseaza oferta
dumneavoastid 1dal este valabila?

Descriere

Vindem teren intravltan in Arad. pe slr Andrei Saguna cu deschidere si fa str Mihai Emi 5y 5 600 mp. Pe acast teren au fost cladii care

au fost demolate pana la nivelul § {subsolurile aufost umplute cu parti din demolare). Pe teren se pot construi blucun P4 Terenul dispune de toate

utifitatile % Adauga fisler 2

Pre!. 220 suro/mp+TVA

Contiacteara vanitorul

0756295868 % Fa oferta

W Salvears cafavorlt

Vexzi detalii pe www.romimo o

Anunturi recomandate

. ® Vizualizani 25
A Raporieaza
=" &
Tong
Dasirivar
“®- Gabrian Imobiliare
TEREN INTRAVILAN Teren intravilan langa TEREN INTRAVILAN TEREN OE VANZARE LoC
Aeroport Arad GHIDROC PRETABH. AFACERE 1983 Vezl toate anunturlle

v iy ) q - 9 o
39 000 EUR H

415 000 EUR 400 000 EUR 32 000 EUR



o pag 17/ 36

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/ inchiriez-vand-teren-intravilan-9000mp/7b006 17372696054 html

pUbli ro Acowmen ) &l RIS

Teate judatels v Toate categarie v

Inchiriez / Vand teren intravilan 9000mp 120 EUR negociabil 0741210351
Q Asad Ared Bulac @ Vezi pe harta

Bund. ma iniereseazd oferta
dumneavoasira. Mai este valakila?

% Adaugs fisier ?_

Contacteaza vanzatorui

® Fa glerta

® Vizualizéri 6

A Raporteaza
Mariana
Vaz! toate anunturile
1 ‘L S0l gasi
PUbI2S!
Distribuie anuntul pe
Specificatii o @
Suprafata terenului S000.0 m? Front stradal 50.00
Numar fronturi 1 Latime drrm acces 50
Destinatie Blrotiri, Rezidential Comercial Utititati generals Apa Curent ulfazic 4R
+
Alte caracteristici Acces auto Oportunitati..,
+
Descriere

INGHIRIEZ sau VAND taren intravlan zona Bujac-Cadas 9000 mp. str. loan Fluleras.

‘Teren intr-o zona intens circulata. front stradal 50m. cu toate wilitatile, inclusi 2 fantani forate si tn punct de yansformare a energiel electrice foarte
aproape. imprejmuit partial

ideal pentm IMarchet. construciil razidentiale, hale. birouri etc.
Inchirlez 1.20 efmp sau vind 120 e‘mp

Pret negociabil. . supralata lotala: 3000, Front stradal: 50
Alte caracteristici:

Nr. Fronturi: 1

Latime drum acces: 50

D Biroun ial, Ci i

Alte caracteristici: Acces auto, Oporiunitati de investitie. La sosea. Teren imprejmuit
Acces:

Amenajare strazi: Asfaitate. lluminat stradal

Utititati:

Uhilitatt Generale: Apa. Curent bifazic Utilitati in zona. Canalizare, Gaz Curent

Vezi detalil pe www romimo o
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hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan-1013-mp/7b00617379606a50.html
publizs.ro ) o ey
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https://www. imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/ parneava/teren-constructii-de-
vanzare-
X5111309D?lista=82493630&harta=1& bagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=2304120

Teren pe strada Gheorghe Doja 67.000¢

e D730 650 235

Trirnute finkul unui prieten pe:

f =

Descriere

AATLONTIN

. -

= YRR Penlnd

catests ma gt

Specificatii

Notite

ALTE DETALI 2ONA. MTE DETALIFRRET



https://www. imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/ultracentral/teren—constructii-de-

vanzare-
X5111302G?ista=82493630&listing=1& ina=lista& sla=lista&sla=lista& imoidusr=2304120

= imobiliare.ro

Teren central cu destinatie rezidentiala 125.000 €

o Ratuca Marmescu

Trimite linkul unu; priaten pe:

)

Descriere
o
T e
TR I QN
Specificatii
Notite
ALYE DETALY ZOMA ALTE CARACTERISTICH

VECHATAT ALTEDETALI PREY



https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/ultracentral/teren-constructii-de-
vanzare-
XAIV130A0Nista=82493630&listing=1&pagina=lista&sla=listad&sla=lista&imoidusr=23041
20

= imobiliare.ro

=i -

Teren de vanzare 1,040mp Arad / Strada Gheorghe Baritiu 190.000€

a Floeniting Macs

LA TNIAR,

° 0357630202

Tewnite findou unu prraten pe:

f &

Descriere
Specificatii
1
Notite
LTiLITAT! ALTE DETALI 20NA

ALTE CARAGTERIST®CH ALTE DETALN PRET
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https://www.imobiliare.ro/ vanzare-terenuri-constructii/arad/aurel-vlaicu/teren-constructii-de-
vanzare-

XCUT1302A?1ista=82493630&listine=1 &pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=230412
0

= imobiliare.ro

. . . o
700 mp teren constructii langa Galeria Mali 46.900 €

t Dorel Veras

A

Trimite inkul unul prieten pe:

f

o

Descriere
Lt
Specificatii
Notite
Aatiagh
UTiLeTAT! ALTE DETALYN 2CHA

ALTE CARACTERSTICI ALEE DETALHPREY



https://Www.imobiliare.ro/vanzare—terenuri—constructii/arad/confectii/teren-constructii—de-

vanzare-
X5111306T?lista=82493630&listing=1& ina=1ista&sla=1ista&sla=lista&imoisr=23 04120

I obillare re = -

e I — — o E - -t

Teren rezidential cu PROIECT si AC 999.000€.na

& ===

o 0753934 s

Trimite k! umn presten pa

f &

e

B e

Descriere
o
At P e
Specificatii
Notite
&
ALTE DETAL ZONA ATE CARACTERIS Y

MTEDETSLAPREY



https://WWW.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/ arad/bujac/teren-constructii-de-vanzare-

XAJV130AN?lista=82493630&harta=1 &pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=230412

= imobilinterc

L 2 . Il e v

Teren §33mp Arad / Strada lon Mehedinteanu 40.450¢

@ foror

- Cr—

e 0357 63D 574

Trimite knfs unvi presten pe:

f 8

Descriera

Specificatii

Notite

ALTE DETALR YONA ALVE CARACTFRISTIC!

VECINATATY



https://www. imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/ arad/parneava/teren-constructii-de-
vanzare-
X0E8130172ista=

= imobiliare.ro

82493630&listing=1& zina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=2304120

Foo . - . it

Loc De Casa / Strada Episcop Roman Cicrogariy 104.999 ¢

z Sergiu Cotocen

WEARAY TRCHDREAL T ¢ AR

e 0757 894 543

Trimite Linkut unus prietén pe:

f 2

Descriere
IR DnaT -
Specificatii
Notite
VLA ALTE DETALH ZONA
ALTE CARACTERISTICK veCmATAT:
ALTE DE TALW PRET

104999 /1035 = 101 euro



https ://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/. arad/central/teren-constructii-de-
vanzare-
X0CM1300D?ista=82493630&harta=1& pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=230412

0

it

Teren intravilan, zona centrala 307.000¢€

e 0724 205 298

Termite inkul unui prieten pe.

Descriere

Specificatii

Notite

UIRITAT ALTE DE TALH ZONA
DESTINATIE

ALTE BETALY ALTEDETALN PRET
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6.2. Documente privind descrierea juridica a proprietatii

’ Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobillarg ARAD Nr cerere T 108204
[
| L Birou de Cadastru § Publicitate Imobiliard Arad . Zwa 17
gFr e T o7
’ Amd 2023
] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T esdvarikeare
SRRV PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 318977 Arad “

A. Partea |. Descriersa imobilului

TEREN intravilan Nr. CF vechi: 66196

Adresa: Loc. Arad, Str Clujuiui, Nr. 6, Jud. Arad

g:t w'mc“' Suprafats® {mp) Observatll / Refarinte
Top: 3076.3077

A 130772, 1323

| |2ia3076.307742, ‘

L Lais

B. Partea I Proprietari sl acts

Tnscrier privitoara la dreptul de proprietate ¢ alte dreptur! reale Referinte

14781 / 18/09/2003
Act nr. G

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEIN baze L.15/1990, dobandit prin‘ Al
Lege, cota actuala 1/1
1) SC RECONS S§A

OBSERVATI: [provesita din conversia CF 66188)

C. Partea Iii. SARCINI .
ingerier! privind dezmembrimintele dreptuils! de proprietate, dreptur! reale Referinte
de garantle gl sarcin!
NU SUNT
Documenk care contine gste cu carscler personss, protejate de pravedarite Legi! N, 67772001, Pagina 1 din 2
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Carte Funciard Nr. 318977 Co[m_lna/Orai/Municipiﬁ Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)= Cbservatii / Referinte
Top: 30676.3077/a. 7.323
1/p.3077/a.2/a;
3076.3077/a.1/a/3

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

CN,.'; Cfgltoegﬁ%e ",’:g: SU?rl;?J;ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curtt .| DA 2.323 N - 3076.3077/a.
constructii | 1/b.3077/a.
I 2/a; |
3076.3077/a,
| | | 1/a3

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic Integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil n conditiile prevdzute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv In mediul electronic, pentru activitsti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizicd a

documentului, faré semnaturs olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatli

care a solicitat prezentarea acestui extras,
Verificarea corectitudinii si realititii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online dispenibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
17/07/2023, 11:00

Document care contine date cu caractar personal, protejate de pravederile Legii Nr. 67712001, Pagina 2 din 2

Eadrase penteu infosmane on-dine ls adre « apay.ancphro Formular vessiunes 3.1



S.C. RECONS SA c¢f ROB189348 rc. JOB1/1898 Capital social 1416980
ARAD str. B-DUL IULIL MANIU . FIY cod postal 310169 jud, ARAD tel, 0257281378

Fisa contului -Lei- 01.08.2000 -~ 31.08.2023
2111 TERENURI - CLUJULUI NR. §
Debit precedent 0.00
Credit pracedent 0.00 Sald initial debitor 0.00
Cont Sume Sume
Data _ Nrdoc = Explicaie — corespondent  debitoare  creditoare Sold
30.11.2010 oo TERENURI 891 394 911.15 0.00 394 911 15
28,09.2012 NC 2 DECONT.CU ASOC.PT.CAPITAL HOT. 456 28 103.70 0.00 423 014.85
o AGA 6/28.08.2012
31.12.2013 NC 38 REZERVE DIN REEVALUARE 105 3353 951.15 000 3776 966.00
. TERENURI
10.11.2016 NC 16 CHELT. ACTIVELE CEDATE SIALTE 6583 0.00 2982 500.00 794 466.00
OPERATIUNI DE CAPITAL
Rulaf total 3776 966.00 2992 500,00
Sold final debltor 794 466.00

(,égjaw s feen 54’ (e 3{(?;/, at & ,
f—g{},,%{ ettt mten dlic Lol =0 9% YEE, 00
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Office EVCAD - 0086/ 2023
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6.3. Fotografii ale proprietatii
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6.4. Fise de calcul

Elemente de comparatie: Proprictatea Subiect 1 Comp:rablle 3
SUPRAFAT A 2323 734 1035 1616
Pret oferta / vanzare (€ imp) - 91.3€ 1014€ 190,0€
Pret oferta / vanzare (€) - 67.000€ 104.999€ 307.000€
Curs valutar la data evaluarii (lei / €) 4,9345 49473 4,9473 4,9473
TIPUL COMPARABILE] - oferta aferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETAT E TRANSMIS Drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
RESTRICTHl LEGALE (URBANISM) Fara similar similar similar
CONDITIIDE FINANTARE Numerar similar similar similar
CONDIT Ii DE VANZARE Nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
CONDITII DE PIATA Daia evaluarii laz laz laz
da Epi
strada Gheorghe Doja RStra na Ciplsco;:i Strada Cuza Voda
LOCALIZARE Arad Str. Clujului rr. 6 oman Llorogariu
central periferic marginas central
similar infericara similar
SUPRAFATA (mp) 2323 734 1035 1616
DESTINAT IA (categoria terenului) Curli constructif ce cc agricol
Rezi i fiuni
CEAMA BUNAUTILIZARE LT reddentiala rezidentala rezidentiala
complementars
AMENAJAR! EXTERIQARE (STRAZI, TROTUARE) Strada asfaltata sirada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata
TQOPOGRAFIE /RELIEF Plan pfan plan plan
UTILIT ATI DISPONIBILE Curent, apa, canal curent, apa, canal curent, apa, canal curent, apa, canal
regulata regulata
FORMAIN P R fa N [
i egula dreplunghiulara dreptunghiutara ereguiata
FRONT STRADAL 1f5-368ml 1fs-13ml 1f5-16ml 175-25ml
PONDERE RAPORT FRONT / ADANGCIME Raportul laturilor 1/1,5 raportul laturifor 13,8 | raportul laturilor 14,6 raportul latunilor 1/2,6
POT /CUT 35% /0,95
AVIZE, AUTORIZAT It Nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
" - Categorie| Suprafata | Pretdecfera | Pratds oferia 1
Tip proprietate Zona de amplasare = @ (eura) unitar {eurolmp Descriere
eren sitiat e srada Gheorgha Dojs, in 2ana Alia. Terenul este ds 734 mp, Existe 0 consrucke po Bren
TerencuconSucle | e GroorgheDoia | o | 734 mp | 67.00000¢€ B[ ecosacomiors Tovt s e L L
demolabila Proprietiea se ala dupa intersecta eu srads Gondurasiior, font13 ml
Lo de casa Strada Episcop Roman feren de 1035 de mp siuat incarterul Pameava Toate ullialle s aial[n fals casall Tarenu! gsle imprejmuit
consiructie veche Cicrogariy cc 1035 mp 104.999,00 € 10145€ partal, avand si 3 constructf pe al, ar::;c;va demm :I: :::mb(ﬁﬁnp &l 49mp) si 0 conshucte
U""’":;’:r:::" P | SraaCumVoda | agicol | 1616mp | 30700000€|  1s398€ - eren fara consiuci g de nalime PH3E. 1616 mp font25 i e ullef e n zna
Minim 734 91€
Maxim | 1616 190€
Medie | 1128 128€
Median 1035 101€




Elsment da camo sratie Prorietes sublect | Comoambiis { | Concersbia2 | Comparsniiad |
i Data evaluaril Izt tazi bz |
2323 734 1535 1.516
PRET VANZARE EUR §7.000 104.999 307.000 |
[Preyi de Vanzem [EUR mp) - efiteriul do romperetie 93 1014 180.0
[ % A _Elementele da baza speciiica trnzactiet propri |
|_2_|TIP COMPARABEA (rinzacke { aferta| I ciem oot olrta
|___|Maja de negoclere din plats specifca %) 0% 0% -10% |
Corashe iala per il Gome arbiied Gy €813 £10,14 £1900 |
Pre{ svstst (/o | 8215 81,30 170,88
Au fost giusizie proptietalia comparabile In vederea raslizarii
5 ranzactel ft de pretul de oferie, marja da negociers
RERC considercks etz de 1% corform Infomatlior colecite de 1a ‘
lapizla,
b [DREPTUL DE PROPRIETATE Dreg! sbsolut dretabsoivt drept sbsolut drep! sbealut
| |Austre (%) [] 0 ]
| |\ustare [fimg) €000 €0.00 €000
| |Pre| sustat (Eimp €821 €31,30 €170,88
Exglicars wjustsi Ny 2 fost slactuabe wiuster
¢ {RESTRICTII LEGALE - coaficiart uhanistici Fam similar almilar wirnilar
L ) &% [ir} 0%
Lstare (€ €000 €10,00 €000
Pra| austst €imp) £8215 €91,30 €170, |
Explicars sustari N 3u st nscesars ajustan, |
o |CONDITI DE FINANTARE Humersr simifar similay Simiiar |
| [Austare (%) o 0% 0% 1
T €000 €000 €0.00
| [Prepuustat (€hmy) €216 €85130 €170,88
__}Emﬁcam st M su fost necesars sustar,
2 |CONDITH DE VANZARE Nepariniioam slmilar similar simflar
[\ imsare (4,) % 0% [
| Ifustre @ €000 €000 €0,00 |
Pra| ajustat (fims €E15 € 91,30 €170,98
Eigiicare wuss] Ny g fost necesare =ustan |
1 [CONDIIDE PIATA Dt sy LE] lazl lazt __I
Ajustaro (%) 0% % 0% |
At eimg) €000 €0,00 €0,00
Pra} sjustat 1£np) €8215 £91.30 €170
[Explicar bt N pt sl percenany gjuistu
B’ g baze sle
h strada Gheorghe Steda Eplscop
LOCALIZARE Arad Sb. Clujvla v, § Doja Raman Clorogariu Strada Guza Voda J
astimars localzare In compete cu propr, sublact Marginas ““:"f:a’"b""' merghas-risosra | centabsimiar -|
L JAlmtore (%) 0% 10% S0% }
i {Efmp) € M55 €9,13 £51.20
Fre| ajustt Fimp) £ 106,80 €10041
All ot guse pozitv comparabilels 1 si 2 it
licar ajustari localzate Inferiar faia de subrect, far comparabila 3 3 fost
junlzta hapaiv iind localizate suzerior subletculli
C. Cara i fides
2 [Suprafe (mp] 2323 7% 1085 1616 |
L |uuststa % -15.0% 10.0% 50%
| |Austare @imn) £1602 £10,04 €698 |
'Pmpdeh'ﬂe compasbile au st uslale in Amctis de suprafetn
Explicare sjustsi renurilor, pretul uniber este mal mare pentr parceleis cu
uprateta mici si viceversa,
[ & [Dastnsli ullizoma ol Curh conshuct curd consiucti el consinctl cufl constructi |
| |Austare (%) % 0% D&
Aistare (Eimp) €0.00 €0,00 | €000
Epicars upuutari Nu u fost facuie Sustart
|_¢_|Amstajari exteroare strazl; totuars| Strada stz skeda asfaltain strada asfaltsly Stodassfilat |
| |Ajustare (%) 0% % % |
|\ etare (Etmp ) €0,00 £0,00 £0,00 |
ot Nar a0 fost necasare ajustari, accesy! Ia proprietsti se
¥i f2 dnm ssfaiet
d_ [Tonografie / Rellef Pian Lign lat vian
| [nustare (%) % 0% %
| iAuelsre fimp) €0,00 €000 €000
‘. 1 Nuau aostai, i 1]
o BT cermcharabel similare cu miieck,
= |Utiefi dlaponibile (Cuent/ Ay / Canalizare ) Bransament Gaz | alte ) Curert, =oa, canal | curent, uos, canl | corenl, s, candl curend, apa_ cahal
|| Austame 86 O 0% 0% ]
| [ Austs Eip) €000 €0,00 €000
Explicara sjustet Nirow fost efectusta sjistar, |
; . 115 - 38,8 mi, Raportt | 16 - 13 mi, raport |15 - 15 mi, raportsl ﬂs-zsmx,rapoml|
e pnekasectidea (o srazal] Iatilor 14,5 lerior 138 | tmudori48 | lewor 1126
I LT z A% 0% % I
L Ajustre (Efmp £21,38 £20,09 €0,00
Topate comparabilele au fist ajustzte pozifv, daiorita Somdui
. Inferior ca descridere principsia si rsportulul tatulor Inferlor
lelcae sikad sublectild aveste aspechs find apreciats o evahstorf mod
cumulaty ca find inferigars subeictul
| iAvizs, autorzug) Nu sunt i sunt nu suat o sunt
| Juutm %) E 0% 0% 0%
| (Alusbiee iifmp) £0,00 €000 €000
Explioan susksi Nt aur fost efectista ajusted.
Rezindantal cu
h . iCea mal buna utilzare funcliun f Zidi
compismankye
Alistaro (%) . 5% 5% 5%
| iAlustare (Efmo} 534 502 588
| [Explicare snmtsi N au fost efeciuate wustar.
] Tddé‘ i Coracteristici fizics (% 16,0% 15,0% 0%
| [Totel iustan - Caractenisiic] fizica (8ma] €10.68 €1506 £0,00
| Pre; muait Eurimp) 175 55 1187
| IChaftweli cu aducarma terenulul {a stadid de constnibi I A ™ m n
| IAusars [} 3% % 0%
| |Mlustera {gimm)] €352 €346 €00
Comparabilels 1 9l 2 au bost apreciate pozlfiv avand in veders
¢a.pe parcels Ia dsta oferiani esrau prezents constucti la
Explicare sjustart skl demolabi, in scacle cond!f au fast esimals calcuiels
de dmolare care s fost distibtitz pe Infeaga supraiat
rezuliand valoare gjustan unilare / mp |
Pro{ st Eureg) €z €ise | enmg
(abmofuf) €70,82 £41,75 €63,26 |
rustare totald bats racerkia 6.20% B2 T.O0%
0,88 0,52 037
[Pt slusta g I ] [ mpm Mo | woe |
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6.5. Alte date si prevederi utilizate in cadrul raportului




Cerl f2lif fo- 11- dOR2,

A< RECONS | <=\ | IR
\ - {3 75/ ‘ -7
5.C. RECONS S.A. ARAD, B-dul luliu Maniu nr. FN, o)
NR. Reg.Com. J02/91/1996, CUL : RO — 5189348,
Tel. 0257/281378/281366, Fax: 02577281458, =T st e w4 e maden 170t

e-mail : office@reconsarad.vo

Nr. 8171/Data 14.11.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD |
QQész 14 80V, 29#3
. N Nr...!... i data.................. |
N L fusan,
Ciitre, - N L
Municipiul Arad ’ ; ¢
15 NOV. 2023 Directia Patrimoniu : )
Serviciul Evidenti si Administrare Domeniul Public
\J\Z Compartimentul Guvernanti Corporativi

u

Ref.: Completare documentatie vinzare teren situat in Arad, strada Clujului, nr. 6,
inscris in CF 318977 Arad, proprietatea S.C. RECONS S.A.

Subscrisa S.C. RECONS S.A. Arad, cu sediul in municipiul Arad, Bd. Iuliu
Maniu, FN, CUI RO8189348, nr. de inmatriculare la Oficiul Registrului Comertului de
pe langa Tribunalul Arad J02/91/1996, cont RO88BTRLRONCRTO0P21420301, Banca
Transilvania Sucursala Arad, e-mail: office@reconsarad.ro, reprezentatd legal prin

director general, ec. Puf Laurentiu,

Se indreapti eroarea materiali din introducerea adresei inregistrata la S.C.
RECONS S.A. cunr. 6733 din data de 25.09.2023, iar la PMA cu nr. 77704 din data de
26.09.2023 in sensul cd adresa se referi la terenul proprietatea S.C. RECONS S.A.
situat in Arad, strada Clujului nr. 6, inscris in CF 318977 Arad.

+ ed
The 4711t
D SEAME

Cu stimd,

Director General,
Ec. Puf Iaurentiu
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