RAPORT DE VERIFICARE 14.1/05.09.2022
Teren intravilan pasune 571 mp. Servitute de trecere

Verificare cu Obiectiv Extins (VOE)

Verificare RAPORT DE EVALUARE 202/18.07.2022 Teren intravilan
identificat Tn CF356813 Arad (RESV)

VALUE MANAGEMENT CONSULT s21.
C.I.F.RO 958{)7\0
ARAD - ROMANIA

Autor Raport evaluare verificat NEIL ANALITIC S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie Bogdan Micalacian / 18.781
Clientul raportului verificat
Utilizator desemnat al evaluarii Municipiul Arad
Clientul verificarii Municipiul Arad

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta si
Administrare Domeniu Privat

Data evaluarii 11.07.2022
Data raportului de evaluare verificat 18.07.2022
Data de referinta a VOE 05.09.2022
Verificator VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L.
prin Evaluator VE EPI / legitimatie MANATE DANIEL / 13.804

Utilizator desemnat al verificarii



Termenii de referinta ai verificarii

Identificarea evaluatorului verificator

Denumire VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L. * Adresa Arad, str. Stefan Cicio Pop, nr. 20 *
Cul 20303980 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR 0115 *
prin evaluator \erificator autorizat / Legitimatie ANEVAR

MANATE DANIEL / 13.804 *

Identificarea evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat
Arad, str. COZIA, Nr. 8, Corp A,

i * *
Denumire NEIL ANALITIC S.R.L. Adresa Apartament 3, Judet Arad
Cul 41381484 * Autorizatie membru corporativ/ Legitimatie ANEVAR /18.781 *
prin evaluator autorizat / Legitimatie ANEVAR
Bogdan Micalacian / 18.781 *
Raportul de evaluare supus verificarii Dreptul de proprietate evaluat
Dreptul de proprietate asupra unei parti de 571 mp care va fi dezmembrata din
Terenului intravilan, categoria de folosinta Pasune, intabulat in extrasul
CF356813 Arad, in suprafata de 153.589 mp, in proprietatea Municipiului Arad
. o . ~ si care va fi utilizat ca drum, prin alipire la actuala parcela de acces la terenul
RAPORT DE EVALUARE 202/18.07.2022 Teren intravilan identificat in CF356813 Arad (RESV) clientului. intabulata in CF347767 Arad
Chiria de piata pentru partea de 571 mp care va fi dezmembrata din Terenul
intravilan, categoria de folosintd Pasune, intabulat in extrasul CF356813 Arad.

Clientul raportului verificat
Client * Tip Persoana Fizica

Titulara Dreptului de proprietate asupra unui teren intabulat in CF347768 si care doreste sa isi
Adresa * Calitatea largeasca actualul drum de acces din Calea 6 Vinatori (CF 347767 Arad) cu fasia de 571 mp care va *
fi dezmembrata din CF356813 Arad

Utilizator desemnat al evaluarii Adresa
P . : . . - . = ¥

N.lunch[-)IE.Il Arad, Dlrecg.la pa.trlmonlu Serviciul Evidenta Arad, Bd. Revolutiei nr. 75 N Judet Arad N
si Administrare Domeniu Privat ’

Clientul verificarii  Cod fiscal Adresa

Municipiul Arad 3519925 Arad, Bd. Rewlutiei nr. 75 * Judet Arad *
Utilizator desemnat al verificarii Adresa

Directia patrimoniu Municipiul Arad Serviciul Evidenta Arad N Judet Arad .

si Administrare Domeniu Privat

Scopul verificarii

Prezentul raport de verificare cu obiectiv extins (RVOE) este intocmit la cererea utilizatorului desemnat al evaluarii in scopul prezentarii de catre verificator a propriei opinii asupra chiriei de piatd estimate in RESV
aferente terenului subiect, de 571 mp, pentru luarea unor decizii manageriale de catre clientul si destinatarul verificarii, respectiv constituirea unei senvtuti de trecere cu pasul si cu autoturismul (drept de trecere) in
favoarea lui Peres loan Mircea, proprietarul terenului intabulat in CF347768 Arad. Opinia verificatorului este la data evaludrii cu obiectiv extins. Este interzisa utilizarea raportului de verificare, integral sau in parte,
pentru orice alt scop. In consecinta, in mod expres, este interzisa utilizarea valorii de piata rezultate in urma verificarii in scopul impozitérii, garantarii imprumutului.




Obiectivul verificarii: Verificare cu obiectiv extins (VOE)

Date relevante ale bunului evaluat in raportul verificat, preluate din raport:

Suprafata totald a Suprafata terenului care va L
. : ! . Valoare de  |Chiria de . .
< T . lotului de teren din fi dezmembrat si pentru ) s e «, |Chiria de Elemente cheie din Raportul de evaluare
Adresa Denumire, tip si categorie teren LT Drept de proprietate piata din piata (lunard) | ~. " « - o
K care se va face care se estimeaza dreptul y S piaté (anuald) erificat / Aspecte revizuite
. RESV din RESV ’
dezmembrarea (mp) [de servitute (mp)
Teren intravilan, Pasune; dupa T intravil t ia P5 N fats
CF356813 Arad dezmembrare va fi utilizat ca drum de I S MUV, CEESE I, I ERREiy
571 (M | Arad 10.072 € 85 € 1.020€ | = 3 intr-
(Calea 6 Vindtor)  |acces la terenul intabulat in unicipiut Ara 571 mp, care urmeaza a fi dezmembrat dintr.
CF347768 Arad ur1 lot de 15{3.589 m“p; utilitati: EE, vApa,
Canalizare proprie; forma teren: regulatd; acces:
i Chiria de Chiria de drum asfaltat (din Calea 6 Vinatori); front
g‘?}fﬁi‘ﬁgﬁgég Abordéri / Reconciliere Utilitati Scop si utilizare evaluare declarate in RESV :)/’,?;a{;i:; piata {lun?ré) piaté ('anuualé) stradal: 7,5 ml; acest FS permite exclusiv
unitara unitara utilizarea ca drum de acces la parcela detinuta
Piata, Comparatii directe (grila chiriilor in proprietate de clientul RESV, intabulata in
de piata, cu 2 tehnici: analiza la Frontul stradal (EE Estimarea chiriei de piata a terenului pentru constituirea CF347768 Arad, aldturandu-se unui drum de
11.07. 2022 comparatiilor relative si analiza AC, G) "|unui drept de senitute in favoarea lui Peres loan Mircea, 17,64 € 0,15 € 1,79 €| acces existent deja, intabulat in CF 347767
clasamentului) ' proprietarul terenului intabulat in CF347768 Arad Arad
Venit, Metoda actualizarii veniturilor

Tipul valorii estimate

“Valoarea de piaté este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzétor hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.” si reprezinta rezultatul evaluarii in baza prevederilor Standardelor de evaluare a
bunurilor relevante pentru evaluare.

Valoarea de piata nu reprezinta valoarea impozabild, valoarea sinergiei, valoarea de investitie sau orice alt tip de valoare definit in Standardele de evaluare a bunurilor, standardele contabile nationale sau alte
referentiale profesionale.

“Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotérét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintad de cauza, prudent si fara constrangere .” SEV 2020

RESV prezinta in diferite pagini tipuri diferite de valoare estimata. Astfel, in Rezumatul RESV de la pag. 2, se prezinta doar Valoarea de piaté si Chiria de piatd (corect). La fel si la pag. 3 din RESV - Scopul
evaludrii. La pct. 1.7, pag. 7 din RESV, este prezentat ca si tip de valoare si valoarea echitabild, pe langa valoarea de piatéd in timp ce la chirie este prezentata chiria de piatd. Valoarea echitabila este indicata si
la pag. 19 din RESV. n mod similar, la pag. 23, de calcule, rezultatul este prezentat, impropriu, ca fiind Chirie echitabila in loc de Chirie de piata.

Documentatia minim necesara pentru efectuarea evaluarii si a VOE
RESV cu toate anexele sale. Dupa caz, date, informatii si documente suplimentare din Dosarul de lucru al evaluatorului autor al raportului de evaluare verificat.
Descrierea terenului: amplasament, caracteristici fizice, informatii relevante din piata specificé (ex. preturi de tranzactie / oferta la vanzare / inchiriere etc.).
Extrasul de carte funciara a imobilului; plan de amplasament; certificat de urbanism.
Orice ale elemente relevante in evaluare, dupa caz.

Comunicarea cu evaluatorul
Comunicarea cu evaluatorul s-a facut telefonic.




Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se bazeaza verificarea. Parti preluate din raportul de evaluare verificat. Documentarea verificarii

RESV cu toate anexele sale. Partile din RESV preluate de verificator sunt: RESV integral. VOE considera un randament al titlurilor de stat actualizat la data verificarii (mediana randamentelor pe 2022 pana la
data de referintd VOE). Avand in vedere ca destinatia evaluarii este constituirea unei senituti de trecere cu pasul si cu autoturismul (drept de trecere) in favoarea lui Peres loan Mircea, proprietarul terenului
intabulat in CF347768 Arad, valoarea de piata a terenului subiect nu este destinata unei eventuale vanzari catre solicitantul dreptului de trecere ci doar pentru pentru evaluarea acestui drept.

Date si informatii publice privind piata imobiliara specifica: diverse platforme sau portaluri de anunturi, inclusivimobiliare, agentii imobiliare etc.
Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR, Manual EP| ANEVAR 2022.

Data de referinta la care se
raporteaza rezultatul verificarii cu |Curs de schimb RON/ EUR indicat in RESV Data RESV
obiectiv extins

Curs de schimb RON/ EUR la data relevanta
pentru verificare (05.09.2022)

Data evaluarii in
raportul verificat

11.07. 2022 05.09.2022 4,9439 18.07.2022 4,9047

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Este interzisa distributia si reproducerea raportului de verificare, iar utilizarea raportului de verificare este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

Declararea conformitatii cu SEV Tip verificare
pentru Raportul de evaluare verificat Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022 Cu inspectie Inspectia a fost realizata in prezenta doamnei
pentru Raportul de \erificare Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022 I;;\(; e, Slel SR EEEE ¢ AMITSED Demei

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea evaluarii", numai de catre evaluatori autorizati avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"), dovedita cu parafa de
verificator (in specializarea corespunzatoare raportului de evaluare supus verificarii - in cazul analizat, specializarea necesara este EPIl) sau de catre evaluatori autorizati persoane juridice care semneaza
declaratia privind \erificarea impreuna cu evaluatorii persoane fizice care detin specializarea VE si care au participat la elaborarea acestuia.

Evaluatorii autorizati care detin specializarea Verificarea evaluarii (VE) pot efectua rapoarte de verificare numai daca la data realizarii raportului de evaluare care urmeaza a fi \erificat desfasurau
activitate de evaluare in specializarea evaludrii verificate sau in specializarea detinutd de evaluatorul care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre specializarile prevazute de OG 24/2011 nu exista
la data realizarii raportului de evaluare.

Ipoteze VOE

Verificarea are la baza RESV cu anexele sale, astfel cum acestea au fost puse la dispozitie de catre clientul verificarii. Existenta unor alte versiuni ale RESV cu anexele sale poate invalida concluziile prezentului
raport de verificare daca se adreseaza versiunii care nu a fost pusa la dispozitia verificatorului

Obiectiwul extins al verificarii are la baza inclusiv informatiile publice de piata disponibile pe paginile BNR si BCE, portaluri web de anunturi, portaluri web ale unor agentii imobiliare si ale unor publicatii ce contin
anunturi imobiliare, pe datele de piata furnizate de provideri de informatji imobiliare, pe baza de date a evaluatorului, disponibile la data raportului VOE.

Informatiile primite de la terti sau colectate de la institutii publice ori de la alti furnizori publici sau privati de informatii (ex. portaluri internet de informatii inclusiv imobiliare — olx.ro, publi24.ro etc.) sunt considerate
corecte, fara insa sa putem garanta acuratetea lor

Obiectiwul extins al verificarii se bazeaza pe date si informati disponibile public si legal in piatd precum si pe date, informatii sau documente din baza de date a evaluatorului verificator, cu referinte posibile pentru
persoanele indreptatite in dosarul de lucru al verificatorului.

Rezultatele verificarii cu obiectiv extins se bazeaza pe opinia personala a verificatorului, care este argumentata in mod adecvat in raportul de verificare.

Ipoteze speciale utilizate in VOE
Nu este cazul




Restrictii de utilizare, difuzare, publicare sau verificare a Raportului de verificare cu obiectiv extins (RVOE)
Intrarea in posesia unei copii a RVOE nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Verificatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depund marturie in instanta relativ la raportul de evaluare supus verificarii, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil.

Nici RVOE realizat, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la obiectivul extins sau identitatea verificatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al verificatorului. RVOE 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.

Verificarea cu obiectiv extins s-a bazat doar pe informatii disponibile public si legal in piata. Nu au fost considerate informatii alternative continute de documente care nu sunt publice sau care sunt protejate de
secretul profesional sau de senviciu si la care evaluatorul verificator nu a putut avea acces legal. Cadrul legal actual din Roménia nu permite accesul unui evaluator autorizat la astfel de documente, cu exceptia
unor situatii — rare si specifice, in care aceste detine si calitatea de expert judiciar numit intr-o anumita cauza pentru care astfel de informatii sunt relevante si necesare iar instanta se pronunta in acest sens. in
concluzie, afirmam direct si fara echivoc ca eventuala utilizare a oricarui document care nu putea fi accesat legal de evaluatorul verificator de catre un evaluator autorizat in calitate de verificator al prezentului

raport de verificare cu obiectiv extins va reprezenta clar si fara echivoc o incalcare indubitabila a prevederilor SEV 400 si a Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.
RVOE este destinat numai scopului, clientului si destinatarului precizati mai sus.
RVOE este confidential atat pentru evaluator, cat si pentru client / destinatar, 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 in conformitate cu legislatia in vigoare, in modalitati care asigura confidentialitatea si securitatea adecvata a acestor
date, in vederea asigurarii protectiei impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorarii accidentale;

- In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, partile aplici 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 executarii misiunii de evaluare sunt urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adresa, serie si numar carte de identitate, cod numeric personal,
numar de telefon/fax, adresa de posta electronica, cont bancar)

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

-in situatia in care este necesara prelucrarea datelor personale n alte scopuri decat cele prevazute in prezentul raport, partea care realizeaza prelucrarea va informa cealalta parte si ii va solicita acordul scris cu
privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de \erificare cu obiectiv extins nu poate fi utilizat de client si destinatar precum si de orice alta persoana indreptatita decat impreuna cu versiunea de raport de evaluare supus verificarii cu anexele
sale puse la dispozitia verificatorului.

Verificatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o tertd persoana decét clientul in nici o circumstantd. Responsabilitatea se limiteaza strict la prevederile contractuale dintre parti.




Declaratia privind verificarea

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

*Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod
supusa weunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

*Nu am niciun interes referitor la bunul care face obiectul evaluarii supuse verificarii si nu am niciun interes personal fatd de weuna din partile implicate.

*Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul supus verificarii sau de partile implicate in aceasta activitate de verificare.

+Implicarea mea in aceasta activitate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

*Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu wreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului raport.
+*Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

*Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind verificarea.

Cuprins

Coperta

Termenii de referinta ai verificarii

Rezultatele VOE

Anexe (RESV)

Alte date: In Dosarul de lucru al evaluatorului verificator

Semnatura
Stampila

matia n. 13804




Tip verificare Cu inspectie
Parcela existenta (CF347767 Arad) utilizata deja ca drum de acces la terenul

(8- § | ) ol HEEE i din CF347768 Arad de cétre clientul RESV, la care se va alatura fasia de 571
ha

mp care va fi dezmembrata din terenul Municipiului Arad intabulat in CF356813

seeaty 333215

347768

\\[\"‘\ 355079
“







Rezultatele verificarii

Verificare cu Obiectiv Extins (VCE]
Calculul independent al chiriei datorate de superficiar a condus la urmatoarea opinie

Chirie lunara pentru constituire
Denumire Imobil evaluat Suprafata (mp) |Localitate |Adresa Servitute de trecere cu pasul si cu
autoturismul*

Teren intravilan, Padsune; dupa
dezmembrare va fi utilizat ca CF356813 Arad
drum de acces la terenul intabulat A s (Calea 6 Vinatori) Lk

in CF347768 Arad

*Raportul VOE se adreseazd exclusiv scopului de constituire a Servitutii de trecere cu pasul si cu autoturismul (drept de trecere) in favoarea
lui Peres loan Mircea, proprietarul terenului intabulat in CF347768 Arad, si, nu poate fi folosit pentru vdnzarea terenului subiect, in acest scop
recomandandu-se o evaluare separata.

9 EUROPE LS
Semnatura & %
4 s
Stampila e &/ Manate Danlel
} REV

FROVANEVRR201/

RE!
.

[y ——

[=]



Verificare cu obiectiv extins



Suprafata

Data de referinta VOE
Valoare de piata teren
Vp Actualizata

Rata de capitalizare
actualizata la data
verificarii (randament
median 2022 Titluri de
stat)

Venit brut potential
anual

Chirie lunara

Chirie lunara unitara

Estimare Chirie lunara teren

571 mp

05.09.2022
17,64 €
30,39 €

7,435%

1.290,29 €

108 €
0,188 €



Extrase relevante din RESV



