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Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile

Nr. inreg.: Offi 137 din 22.08.2023

RAPORT DE EVALUARE =

ESTIMAREA VALORII DE PIATA IN VEDEREA VANZARI|

Proprietati comerciale - Teren intravilan cu cladire
Extras CF 318977 - Arad

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

Client;
SC RECONS SA

Utilizator:
SC RECONS SA

Proprietar:
SC RECONS SA

Datele, informatile §i conlinutol prezenteii raport fmd confidentiale, nu vor putea § copiate In parte sau n iotaEtate $i nu vor f bransmise unor ter 1ra acordul scris i preatabl &l avaluatorutul sl al clientulul
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Sinteza evaluarii
= Client
Utiizatori desemnat:
Scoput evalulini:
Data inspectiel:
Data raportuhs:

SC RECONS SA

SC RECONS 5A

Evaluarea in vederea vanzari bunuhi sublect
17.082023

22.08.2023

Proprietatea evaluata (adresa, Cod
Postal).

Tip teren |
categoria de
folosinta

Suprafata
taren (mp)

Denumira

bun Extras CF

Nr. Cad i taria / parcela

Teren Anad Str.
intravilan Clujulul pr. 6

Top: 3076. 3077 fa.1fo. 307712,

sty 2a: 3076, 3077/a, 1/a/3

rezidential

Proprietar{i):
Drephuri de proprietate.

Documenta da proprietate {documente
te dobandire, extrase CF, aic.);

Tipul proprietati subiect:
Utifizare actuala / ocupata de:

Localizarea in cadrul localititii:

Caracteristici localizare:

Menfiuni spaciale privind proprietatia;

Cursut da schimb Valutar la data

evaiudrni peniru teu / euro;

SC RECONS SA

Degpline pentru proprietari asupra proprietaif, conform documentelor puse 1a dispozitie

- Dotumente de propristats:

- Exiras GF nr. 318977 Arsd, cu ar. cad. Top: 3076. 3077 /a.1/b. 3077/a. 2fa; 3076. 3077/a. 1/al3
- Planuri de amplasament sl deimitara a imobiiuii

- Fise mobilizAr inregistrare contabila

- Cerlificat de Urbanism nr. 1243 din 11.08.2023

Teren intravilan conform CF 318977 Arad

neutiizat

Accesyl la proprietatea sublect se realizeazs din strada Clujului, Strada mérginita de Strada Abatonuluf ta Nord si
Strada lon Raliu la Sud, proprietatea sublect find situat ape pariea stinga pe sensul de mers N-S.

Zona de amplasare este exclusiv rezidentiala, conform Certificatulul de Urbanism nr. 1243 din 11.08.2023 fiind
atmise ca si funciuni complementare spati comerciale si prestarea de servici; Zona din imediata vecindiate este
caracterizata ca find exclusiv rezidentiala cu case de tip vechl in marea majoditate renovate, dar i proprietdii cu
constructii da tip casa, noi construite recent. Accesul este de lip vechi cu o sistemalizare veche, drumul de acces
find asfattat cu o banda de circulafie pe sens autn, strada avand de asemenea si poshilitatea circulatiel pistonzle pe
ambele sensur de mers pe trotuare, fArd a avea amenajate benzi speciale de circulafie biciclete Utiitaile disponiblie
in zona sunt elechicitate, apa, canalizare si gaz toate putind fi brangats la refelele publice, de asemenea zona
dispunand si de accesul la ate tipur da utiitsli modeme.

La aprax. 300 mi est de sublect este localizat Policlinica Judefsana Ambalator Arad, Parcul Tudor Arghezi, 1 aprox.
350 mi Nord este siluat sediul Romatsa, iar ka aprox. 600 mi Vest este situata universitatea si campusul universitar.

17.08.2023
49345 lei
Valoama estimata de plata propuse pentru propristatea subisct este de:
278.000 euro adica 1.375.700 lei

EVAR specializarea
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o  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantul SC RECONS SA,
fiind prezentale f&ra a se intreprinde verificn sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra proprietatilor
subiect este considerat valabil si markel-abil;

« Se prezuma ca toate documentele si informatiile privind dreptul de proprietale sunt conforme ce realilatea, in caz contrar
raspunderea aparfine exclusiv beneficiarului respectiv furnizorul informatiilor;

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

e Se prezuma ca toale documentele tennice de autorizare, reflecta realitatea privind proprietétile subiect, fara nicio abatere
de la documentatia tehnica;

 Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de constructii, in condifiile in care din documentele puse la depozitie rezulla ca
pe amplasamentul subiect se regasesc 3 cladiri de tipul magazii - anexe depozitare, la data inspecfie), find imposibil
accesul pe proprietate, dar din informafile puse la dispozilie de catre reprezentantul beneficiarului, rezulta ca aceste
constructii consemnate pe planul de situatie din 2003 au fost dezafectale/ demolate; totodaté in urma solicitarii fisele
mijloacelor fixe aferente contului 212 - Cladiri pentru aceasla locatie, din informaliile puse la dispozitie a rezultat ca aceste
bunuri nu au fost inregisirate in contabilitate;

Valoarea estimala in prezentul raport este valabila la dala evalurii, in condiliile economice actuale ale pietei specifice.
Se presupune ca proprietlile se conformeaza tuluror reglementarilor si restrictiilor de zonare si ulilizare, in afara cazuiui
in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

e Nu am realizat o analiza amanunfita, nici nu am inspectat acele parii care sunt acoperile, neexpuse sau inaccesibile,
acestea fiind considerate in ca fiind in conditii bune. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate
si acest raport nu trebuie injeles ca ar valida integrilatea proprietaiii sau a intregii dezvoitari a proprietatii subiect de la data
dezvoliaril.

» Situalia actuala a activului si scopu! prezenlei evaludri au stat la baza selectari metodelor de evaluare utilizate $i a
madalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietalii in condifiile tipului valorii seleclate;

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

»  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existand posibilitatea existentei si
a allor informatji de care evaluatorul nu avea cunostinia.

1.11. Tipul raportului utilizat

Evaluatorul a utilizat un format de raport in forma scrisa, conform cu standardele de evaluare a bunurilor edifia 2022
ANEVAR in vigoare fa data elabor3rii prezentului. In acest tip de format este prezentata aiat in mod sintetic cat si in mod detalial
- 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

«  Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazu! ulitizérii prezentate in raport. Valori separate alocaie
nu frebuie folosite in legAtura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate,

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marurie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil,

»  Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantul societaii, corectitudinea
si precizia datelor fumnizate fiind responsabilitatea acestuia,

« In conformitate cu uzaniele din Romania, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care condilile specifice ale piefei imobiiiare nu sufera modificari
semnificative care afecleaza opiniile estimate;

o  Opinia evaluatorului trebuie analizala in contexiul economic general in care are loc operaiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentulvi raport. Daca acestea se medifica semnificativ in viitor evaluatorul nu
este responsabil decat in limita informatjilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluérii;

Acest raport de evaluare esle confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru uzul clientului si utilizatoruluf

mentionati la pet. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este fransmis unei alte persoane, fie pentru scopul declaraf, fie

pentru alt scop, in nici o circumstania
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1.13. Evaluarea se va realiza in conformitate cu SEV si ca evaluatorul va estima gradul
de adecvare altuturordatelor de intrare semnificative

Activitalea de evaluare $i modalitatea de organizare/ funclionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritalea Asccialiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizali din Romania — ANEVAR.
Analizele, opiniile si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de cétre ANEVAR {Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul
a respeclat Slandardele de evaluare a bunurilor edifia 2022, in vigoare incepand cu data de 31 decembrie 2022,

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poale fi expertizat si verificat la cerere, in conformitate cu Standardele
de evaluare a bunurilor edifia 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)

- Informaliile tehnice principale privind identificarea caracteristicilor proiectale si identificate, ca dale de intrare sunt
considerate ca fiind adecvate, partial, avand in vedere informalii colectate din documente sau copii ale documentelor
de identitatea respectiv informafiile primite in mod verbal privind gradul de afectare a suprafefei proprietarii {gradul de
adecvare fiind consideral de nive! acceptabil)

- Informafiile tehnice secundare privind identificarea caracteristicilor de depreciere fizica si morala {inclusiv a identificari
inventariate a daunelor constate in cadrul inspectiei sunt considerale ca fiind adecvate in mod partial fiind informatji
colectate de evalualor in mod vizual in prezenta reprezentantului beneficiarului in cadrul inspeciiei bunurilor (gradul
de adecvare fiind de nivel acceptabil).

1.14. Abordarea in evaluare si rationamentul

Abordarile folosite in vederea estimarii 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 proprietatile teren cu constructii administrative, nu a fost aplicata, datorita informatiilor insuficiente
sub aspect calitativ si canfitativ, privind tranzaclji /oferte de vanzare pe segmentul analizat,
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2.  PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Denumire Adresa Extras CF| Nr.Cad Itarla/parcela Tip taren / catagoria | Dreptde proprietate | Suprafata
bun de folosinta conform extras CF | teren {mp)
Teren Arad Str. Top: 3076. 3077 fallb.
intravilan | Clujululnr.6 | 18977 | 2077/ 2/a; 3076. 3077/, razidential SCRECONS SA 2323
-y
- "'c{‘@ g ‘m Ir_ , ﬂ _H
4 5

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi: 565155
Adresa: Loc. Arad, Str Clujulul, Nr. 6, Jud. Arad
g','t' m'gmcm' Suprafaga® {rmp) Observatll / Referinte
Top: 3076 3077
A 18.1/b.3077/a, 2323
2/a3;3076.3077/a,
1/af3
B. Partea |l. Propriatari 3i acte
Inscrier privitoare |a dreptui de proprietate §l alte drepturi reale Referinte
14761 / 18/09/2003
Act nr. O;
intabulare, drept de PRUPRIETATEIN baza L.15/1520, dobandit pnan Al

B1 |Lege, cota_actusla 1/1

1) SC RECONS SA
CBSERVA T (provenita oin conversa CF 66196)

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de propretate, drepturd reale
de garantle gl sarcinl

Referinte

MU SUNT

In prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul depiin de proprielate conform documentelor mentionate.

2.2. |dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost solicitate la evaluare si nu au fost identificate la data inspecliei bunuri care sa fie parte componenta a
proprietalii subiect.
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2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Regiunea de Vesl esle o regiune de dezvoltare a Romaniel, creatd in1998. CarglcelelalteTeglunidedezvoltare ale
Romaniei, nu are puteri administrative, functiile sale principale fiind coordonarea proiectelor de dezvoltare regionald si absorblia
fondurilor de la Uniunea Europeana. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile a patru judete: Timis , Arad, Caras-Severin
si Hunedoara. In domeniul economic,

Judetul Arad esle situat in vestul Romaniei si cuprinde teritorii din regiunile istorice Crisana si Banat. Judeful Arad se
invecineaza cu judetul Bihor la nord si nord-est, cu judeful Alba la est, cu judetul Hunedoara la sud-est, cu judefu! Timis la sud
si cu Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de 7754 kmp. Din punct de vedere adminisirativ, Judeul Arad cuprinde,
10 orage (din care 1 municipiu), 68 de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mures, leritoriul sau esle cuprins Tn
proporiie de aproximativ 3/4 in regiunea Crigana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Resedin{a de judet se afia la Arad.

Municipiul Arad este principala poaria de intrare in Romania, fiind cel mai important nod rutier si feroviar din vestul
tarii. Astfel, Aradul se 23 situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal pe céi ferale din vestul {ani. De asemenea,
Aradut beneficiaza de un acces extrem de facil in ceea ce priveste punciele de frontierd pe cale rutiera si aeriana. Cele mai
apropiate puncte de fronliera sunt pe cale rutiera, respectiv: localitatea Turnu la o distan|a de 20,3 km, oragul Nadlacla o distanta
de 54 km, precum si Varsand la o distanta de 68 km.

Principalele ramuri industriale sunl constructia $i reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad, Astra Vagoane Calatori),
industria constructoare de masini, producia de aparafura si instrumente de masura, industria confecfjilor, indusiria produselor
alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

Proprietalite subiect sunt aflate in patrimoniut RECONS S.A. Arad a fost infiintata in anul 1996 prin reorganizarea
Regiei Autonome de Locuinte $i Localuri de sub autorilatea Consiliului Local Municipal Arad.

Proprietalile sunt siluate in zona mediana a municipiului Arad, Cartier Pameava Arad Str. Clujului nr. 8 judeful Timig.

H
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A

A



i e

ek s LGS cojeciars |
Subiect | Teren intravilan curli constructi
Client si utilizator |SC Recons SA
Scop evaluare [Vanzarea
_fhpf de proprietate transmis |Deplin
Restrictli de utilizere |Fara
Conditi] da finantare |La piata
1 Conditil de vanzare |independent
1 Adresa |Locaitaiea Arad Str. Clujului or. 6
i Amplasare | Cu front siradal la strada Clujului
Suprafata - mp (2323
Destinatie | Conbom Precizare CU / PUG - subzona predominant rezidentiala cu cladin de p ral T
Topografie | Teren plan
Formareguiata - dreplunghiulara
Utitital |Enemie electica, apa curenta retea candiizare - oas la plarcela
Acces [Accesul se realizeaza din Strada Clujului
Deschiders |Deschiderea loftulu Ja drumul de acces 38,9 ml
Adancime |Adancime maxima 60 4 m!
Teren neconstruil {conbm informatiilor de 1a beneliciar), zona preponderent rezidertiala cu case vechi reabiliale Sau noy
construite. Terenud 12 stadiul actud esle acopani de vegetaiie deasa de ip maracinis si pomi_ fara posibilitsiea de ainspecta
Situatia actuala a terenuluf linteaga proprietate. In zona cladini subiect, pot fi identicale deasemenea si consiuchi care au suporata conversii in
vederea dezvoltanii propretasilor in regim comercial. In casele din vecinaale se destasoara actvital comeriale de tip
alimentafie de mini dimensiuni
Conform Certiicatului de Wrbanism 1243 din 11.08.2023 privind propreitatea subiect, sunt -
- tegimul de inalime P, P+1, P+2;
Indicatorf urbanistici |- relreagere la F.s. de max. 10 m;
| POT max, = 35%:;
i- CUT max. = 0,85
Vecinatali 1a Nord, Nord - Est pmprietai cu destnalie rezidenliala, la Est Strada Clujului, Caminul Cultural al localitati, 1a vestl
Vecinatall |proprietati sunt parcele de i gradini { curfi a proprietatilor din vecinatatea subiectulul, iar la sud este situata o parceta de tip
rezidentia constuita cu cladire ip casa
Puncto de intoras, oblective |La aprox. 300 ml est de subeict eske localizat Policlinica Judeteana Ambulaior Arad, Parcul Tudor Arghezi, {a aprox 350 ml
locale Nord este siluat sediul Romatsa, iar la aprox 500 ml Vest este situata uriversitaiea si campusul universitar,
Artere importanta la aprox. 600 ml. est, este strada Andrei Saguna

Descrierea amplasamentului

- CF nr. 318977 cu nr. Top: 3076. 3077 /a.i/h. 3077/a. 2/a; 3076. 3077/a. 1/a/3 - leren intravilan, calegoria curfi
constructii, in suprafata de 2323 mp, avénd o forma regulata {dreptunghiulara), frontul siradal Ia strada Clujului la nr.
6 are o deschidere de 38,8 mi si 0 adancime maxima de 60,4 m! astfe! raportul laturilor fiind de 1 |a 1,5 pondere fiind
considerat ca fiind favorabil la dezvoltarea precizala conform Certificatului de Urbanism 1243 din 11.08.2023 privind
proprietatea subiect, cu topografie plana. Pe leren nu sunt edificate clidiri, doar doua constructii speciale de tip stalp
de electrificate bransament aerian, care au fost utilizali exclusiv pentru cablurile aferente bransamentului proprietarii
subiect, in prezent acesta find dezafectat,
Amplasamentul dispune de utilitéli complete: electricitale, apa, canalizare si gaz.
Proprietatea sublect esle incadrata urbanislic conform UTR 12 in zona subzona predominant rezidentiala cu cladiri de

tip rural LMr 12a, consideratiile care stau la baza prezentei estimri se incadreaz4 in prevederile documentelor enumeraie.

2.5. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Pe proprietatea subiect conform ipoleze formuiate nu se afla construciii 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 piejelor in evaluare are doua parii
principale:

- Analiza piefei utilizatorului care include proprietarii, ocupantji si concurenta

- Analiza pielei comparatorului / vanzatorului

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzaclii imobiliare.
Participanii la aceasta piala schimba drepturi de proprietale contra unor bunuri, cum sunt banii, sau un echivalentul lor in bunuri
ia care de cele mai multe ori se achita si o diferen{a baneasca.

O serie de caracterislici speciale deosebesc piefele imobiliare de pie{ele bunurilor sau serviciilor;

- fiecare propriglale imobiliara este unica, iar amplasameniul sau este fix.

- pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzatori §i comparatoni care acfioneaza este relativ redus,
propristafile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca acesle piefe sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum §i sa fie influenfate de tipul de finanfare oferit, volumul creditului care
poate i dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, elc.

- in general, proprietdfile imobiliare nu se cumpéara cu bani jos, far daca nu exista condifii favorabile de finanfare
tranzacfia este periclilata.

Definirea pietei

in cazul proprietafilor evaluate, pentru identificarea piefei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepand cu tipul 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 aga cum reies din PUG, adica funcliunea predominata a
zonei este aceea de locuire-zona rezidentiala, ca si funcfiuni complementare fiind admise: spati comerciale si prestarile de
servicii.

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

Descrierea pielei

Avand in vedere tipul proprietaii dar si caracteristicile permise de lege a unei astfel de investitii, am constatat ca piata
are o dinamica echilibrata care favorizeaza inveslifiile si dezvollarea pe termen mediu si termen lung. Avénd in vedere
caracterizarea generala a zonei respecliv subzona predominant rezidenliala cu cladiri de tip rurat LMr 12a dar si faptul ca am
identificat in cadrului inspectiei cladiri regim P+2€, in vecinalatea subiectului, sau in cadrul zonei identificate conform Certificat
de urbanism, cu destinatie mixta care pot f incadrate si la “funcliuni complementare” respectiv cladiri cu destinalie de birouri si
spafii comerciale,

Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorin{a
pentru cumparare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit intervai de timp.
In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata doar
pentru cladiri cu caracter rezidential.
Analiza cererii de proprietati similare in zona specifics se poate efectua prin identificarea societafilor comerciale sau
persoanelor fizice care ar pulea avea un asemenea tip de cerere.
a. Socieldli comerciale romanesti pentru desfsurarea de activitali de investifii.
b.  Societati comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati conform obiectului de acivitate — Sediufpct.
de lucru,
Societali sirdine pentru desfagurarea de activitéti de investii.
Societali stréine pentru sediu sau punct de lucru.
Autoritati publice in vederea unor activitali conform proiecielor edilitare de dezvoltare locala.
Persoane fizice pentru desfasurarea de activitali de invesliti.

~® a0

Am identifical 0 cerere pentru un astfel de tipuri de proprietati. 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
destinatie rezidentiala sau mixta la regimul de inalfime permis zonei conform Certificatului de urbanism respectiv P+2E utilizarea
bunurilor, dupa finalizarea constructiilor in regim rezidenial.

Analiza ofertei competilive
Ofertaiin privinta unei astfel de proprietiti este suficienta, pentru a exprima o opinie si pentru a pulea analiza in detaliu
avantajele unei astfel de investitii. In privinta unor proprietalj care pot fi dezvoltale pentru a suporta o conversie in vederea

"
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maximizarii profilutui, proprietélile comparabile disponibile in zona au in principal caracteristici similare peniru o dezvoltare
rezidentiala.

Din analiza pielei proprietatilor comparabile pentru proprietatea subiect reiese o tendinta de crestere a valorilor cerute pastrand
tendinia de creslere a vatorii ofertei pentru proprietali, in paralel cu suprafaia descrescaloare a proprietafilor ofertate. In privinta
unor proprietali comparabile au fost identificate pe piata de specialitale un numér suficient pentru a exprima o opinie cu privire
la tendintele pielei specifice in viitorul apropiat in aria de interes. Nu am identificat suficiente proprietéti comparabile in zona din
imediata apropriere a subiectului respectiv Carlierul Parneava, find necesara analizarea zonelor asimilale 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.
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In privinja proprietatilor construite am idenfificat si analizat proprietéli disponibile pe piata din perspectiva chirilor ofertate,
respeciiv preturilor de vanzare ofertala pentru a putea analiza piafa posibil dezvoltabila in cadrul analizei celei Mai bune Utilizari,
in cadrul acestei analize am analizat pielele apartamentelor in cl3diri rezidenliale, piata caselor apartamentate de tip Duplex,
respecliv piefele cladirilor de tip mixt cu dezvoltari complementare.

In cazul proprietalilor dezvollate in regim de apartamente in cladiri colective am identificat anumite tentante generale
ale pielei. Pretul ofertat dintre apartamentele noi, in majoritatea zonelor analizate in imediata apropiere a proprietatii subiect sunt
oferlate si apariamentele situate in blocuri de locuinle vechi este superior cu 12 - 25 %, fapt care conduce la concluzia din
pariea dezvoltalorilor/ agentiilor care activeaza pe piata locala a unei recunoasteri a diferentie de vérsla dar si a faptului ca
apartamentele de tip nou sunt supericare etnic dar si in cazul nivelului finisajelor cat si al optimizarii elementelor care constiluie
instalafiile inglobate in acesiea. Aceasta pondere se paslreaza si in cazul oferielor de chirii identificate pe piata unde intervalul
dintre diferentete de chirii ofertate chiar creste la partea superioara pana la 30%.

Am identificat de asemenea o tendinja generala a piefelor localizale, unde dezvoltarea unei intregi zone/ ansamblu de blocuri
de locuinte noi, poate influenta pozitiv preturile ofertate att in cazu! prefului de vanzare cat si in cazul chiritor 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 acesie interval.

Echilibrul pietei

In ultima perioada a acestui an avand in vedere condilile mediului de afaceri, Astfel in situalia data au fos! analizale
si proprietaii comparabile pretabile altor tipuri de activitali, care se adreseaza unui segment mai larg de inveslitori care pot
dezvolta proprietalea in regim mixl, respectiv spatii comerciale la parterul cladirii. In opinia evaluatorului segmentul de piata
analizat, peniru proprietatea subiect in condilii normale de dezvoltare, piafa proprietatilor similare va cunoaste o perioada de
stabilizare, aceasta indeplinind condifiite unei dezvoltdri durabile care sa nu fie in continuare dependenta se mediul bancar de
finanfare si condifii externe impuse de finanjafori extemi, in aceste condifii dezvoltatorii locali acluali putand fi direct inferesali
de proprietalea subiect la un pref compelitiv si in concordanta cu piafa actuala. In opinia evaluatorului piala actuala este una
dinamica far valoarea de piafa pentru proprietstee subiect se situeaza in intervaiul 90 - 120 euro / mp.



4. EVALUARE

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

In analiza celei mai bune uliliz&ri a proprietatii construite evaluatorul aplica cele 4 teste:
permisibila legal,
fizic posibila;
fezabila financiar;
maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizéri (destinalii)
In analiza proprietatii construile accentul nu se pune pe utilizérile allernative, ci pe Irei posibilitat:
s  conlinuarea utilizari existente
s modificarea utilizarii existenle (conversie)
s demolarea si redezvoliarea terenului
Cea mai buna ulilizare, avand in vedere restricliile zonei dar si localizarea infr-o zona exclusiv rezidenfiala cu posibilitatea de
dezvoltare functiuni si servicii ca si dezvoltare complementara, este aceea de proprietati rezidentiale.
Tipul de utilizare reprezintd elementut esential in estimarea valorii proprietétii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor
obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarit care maximizeaza valoarea proprietatii.
Avand in vedere stadiul actual al proprietatii, consideram ca informatiile colectate in cadrul acestei etape a procesului de
evaluare, sunt suficiente astfel incét sa permitd identificarea si descrierea adecvata a proprietatii in cadrul raportului de evaluare
si dezvoltarea unei opinii necesara si adecvale, pentru a putea ajusta si face comparalii pertinente in evaluarea proprietalii in
cadrul analizei Celei Mai Bune Utilizari a proprietatii construile,
In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprietafilor subiect, avand in vedere premisele dar sl scopul evalugrii, la stadiul
actual, se prezuma a fi cea mai bun utilizare, totodata avand in vedere si faptul ca exista indicati din piatd, respectiv interdicti
de zonare ale indicaliilor reglementrilor urbanistice, astfel proprietatea subiect este evaluata in utiizarea conform certificatului
de urbanism disponibil, respectiv dezvoltare in zone exclusiv rezidenfiale.
In cadrul analizei celei mai bune ulilizarii a proprietatilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, se prezuma
cea mai buna utilizare, astfel:
- penlry imobilul cu nr. cad. 318977 - proprietatea subiect se prezuma ca proprietatea in utilizarea prevazuta de
reglementdrile certificalului de urbanism este cea maxim productiva, astfel proprietatea va fi evaluata in ipoleza de
lucru ca poale fi dezvoltata la utilizarea rezidentjala.

4.2. Evaluarea terenului
Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor specifice aferente asupra terenurilor in funclie de scopul

raportulul, Gpul propristafi sicaraciensticliz acestela:
Tehnicile de evaluare a terenului sunt:

« Comparatia vanzarilor ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, al cror pref se cunoasle.

e Tehnica parceldrii gi dezvoitirii poale fi aplicatd in evaluarea terenului, proces care presupune proiectarea
unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, cafcularea veniturilor $i cheltuielilor asociate parcelérii §i construirii pe
aceste parcele, respectiv actualizarea venitului net rezultat, obtinand-se astfe! o indicatie de valoare.

e Repartizarea (alocarea) esle o tehnic3 indirectd de comparalie, care utilizeaza o proportie/rata intre
valoarea lerenului si valoarea proprietaii construite sau alte relatii intre componentele proprietdii. Rezultatul consta
intr-o ral&/proportie de repartizare a prefului de piala total intre teren §i amenajarile terenului i constructii, pentru
scopuri comparative.

e  Extractia (prin scadere) este 0 altd tehnica de comparatie indirectd {uneori denumita §i abstractie). Prin
aceastd meloda se eslimeaza valoarea amenajérilor terenului i construciiilor, prin costul lor minus deprecierea, care
se scade apoi din preful total al proprietatilor comparabile. Rezultatul rezidual esle o indicaie a valorii posibile a
terenului.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii analizate a fost aplicata abordarea prin piata, metoda comparatiei vanzérilor,
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 piaia ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu aclive identice sau similare,
al céror pre{ se cunoaste. Prima elapa a acestei abordari este obfinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine franzactii recenle, de asemenea, poate fi util s& se ia in considerare
preturile aclivelor identice sau similare care sunt listate sau oferile spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatji sa
fie clar stabilita si analizats critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzacii 53 fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata
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de condiliile tranzacijilor efective si sa fie definit tipul valorii gi orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care
se realizeaza. Pot exisia §i diferenie intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de
cele ale activului evaluat.

Prima elapd a acestei abordari este obfinerea prefurilor de franzaciionare a activelor identice sau similare,
tranzacfionale recent pe piald. Daca existd putine tranzaclii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare prefurile
aclivelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condifia ca relevanta acestor informatjii sa fie clar
stabilitd si analizata crilic. Poate fi necesar ca preful altor tranzaclii s& fie corectat pentru a reflecta orice diferenie fata de
condifiile ranzactiilor efective i sa fie definit tipul valorii $i orice ipoteze care urmeaz3 s fie adoptate pentru evaluarea care se
realizeaza. Pot exisla §i diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale aclivelor din alte tranzactji, fatd de cele
ale activului evaluat,

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

Limitele aplicabilitélii metodei comparaliei directe sunt generate de schimbari ale mediului economic §i legislativ.
Schimbérite mediului economic sau ale legislaiiei ce influenteaza numérul de vanzéri recente comparabile pot fi: condiliile §i
costui finantdrii, inflafia, schimbarea legii impozitului pe profit.

Abordarea prin piatd constituie o parte esenfiald a procesului de evaluare, chiar cand aplicabililatea ei este limitata,
De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare, uzura funciionald) se obtin printr-o iehnica de analiza
comparativa.

Sursele de informalil sunt, in general, cele legate de publicitate, publicatiile periodice de specialitate si discutiile cu
partile in tranzactie. Informafiile din surse terfe trebuie analizate cu atentfe pentru ¢ ar putea fi in favoarea unei anumite pari
implicate in tranzaciie 5i nu ntotdeauna au obiectivitatea necesara.

Dalele de piala, adunate si analizale, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai obisnuitd este aranjarea
intr-o grild de dalte. Fiecare diferen{d important intre proprietalea analizald si proprietadi comparabile ce ar putea influenta
valoarea esle un element de comparare ce are repartizat un rand pe grila unde se corecteaza prelurile totale sau unitare ale
proprietatilor comparabile ca 53 reflecte acesle diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

cercetarea pielei pentru oblinerea informatiilor despre tranzactii de proprietétj imobiliare comparabile;

verificarea veridicitatii datelor;

alegerea criteriilor de comparalie §i elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

utilizarea elementelor de comparalie pentru ajustarea adecvata a prefului de vanzare a flecarei proprietali (corectii);

analiza rezultatelor i stabilirea unei valori.

Fiecare pre de vanzare ar trebui exprimat funclie de niste crilerii de comparalie adecvate, adica niste componente
ale proprietalii definite in scopul comparaliei. Alegerea lor depinde de scopul evalugrii si de natura proprietalii imobiliare.

Aplicarea mai mulior criterii de comparatte pot duce la rezuitate diferite si evaluatorul trebuie sa analizeze i 53 explice
diferentele. Acest lucru i va ajuta s aleaga cele mai adecvate criterii de comparatie pentru siiuatia data. Este utii, daca sunt
suficiente date, s& se faca analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mal ridicat de oblectivitate.

In anexe sunt prezentale proprietélile comparabile utilizate in cadrul abordérii si fisele de calcul.

Astfel valoarea de piata estimala a terenului este de:

Valoare de piata estimata
Denumira Tipteren/categoria | Drept de proprietate | Suprafata
Adrasa Extras CF| Nr,Cad Itarla/parcela
bun parce defolosinta conform extras CF | teren (mp) LoD euro lel
surofmp
Top: 3076, 3077 fa.\ .
Teren Arad Str.
318977 | 3077/ 23, 3076. 307742, rezidentlal SCRECCNS SA 2323 12000€| 270.80000€ | 1.375.700,00 lei
Intravitan | Clujului pr.§ 183




5.  ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Analiza rezultatelor. Reconcilierea valorilor

Tinand cont de rezultatele obfinute precum si de adecvarea, calitatea, relevanta si cantitalea de informalii de pe piata
de care s-a dispus pentru evaluarea proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului, valoarea de piaja eslimata, 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 piata

Argumentele care au stal la baza elaborérii acestei opinii precum $i considerente privind valoarea sunt:
s valorile au fost exprimate findnd seama exclusiv de ipotezele, Ipotezele speciale i aprecierile exprimate in prezentul
raport;
e  valoarea de piat3 este prejul estimat de tranzacfionare a unui bun, faré a include costurile vanzatorului generate de
vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe plalibile de oricare
parte, ca efect direct al franzaclionarii bunurilor subiect;
»  valoarea nu line seama de responsabilitélile de mediu;
s  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valon;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
{Asocialia Nationala a Evaluatorilor Autorizali din Romania).
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6. ANEXE

6.1. Oferte comparabile
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6.2. Documente privind descrierea juridica a proprietétii

A Oficlul de Cadastru 5 Publicitate Imobifiard ARAD Hr terere 105204
w’ Hrod de Cadastiu @ Publcitate Imabiliard Arad Ziua 17
'. Luna or

" Anu 023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vankcas

PENTRU INFORMARE
Carte Funclard Nr. 318977 Arad

A, Partea |. Descrisrea imobilulu}
TEREN Intravilan Mr. CF vechi:B6196

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

or 1 ey M suprafate® (mp) Observath / Referinge
Top: 5076 3077

M1 Ja 1307748 Exiad

2/3:3076.3077a)
ya/3

B. Partes Il. Proprietar] 5i acte

inscrier privitoare la dreptul de proprietate ¢ aite dreptur reale Aeferinte
14761 / 18/09/2003
Act pr. O,

Intabulare, drept de PROPRIETATEIN baza L15/1990, dobandit prin )

81 Lege, cota actuala 1/1

1) SC RECONS SA
OSSERVATI (proversta din conversla CF 66196)

C. Partea lll. SARCINI .

Ingsctier! privind dezmembrimintele dreptuiul de proprietate, dreptur reale Referinge
de garantie gl sarcinl
DL SRT
Document care comtine date cu caractar persond, proleiste de prevedarile Legi Nr. 677/2001. Pagina 1 dn2

E1traze peraninfarmars cnd ro 1s adress apiit nopise Forrrular versuneal l
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Carte Funciard Nr318977 Comuna/Orag/Municipiu:

Anexa Nr. 1 La Partea |

pag29/36

Arad

Teren
Nrcadastral Suprafata (mp) Observatil { Referinte
Top: 3076.3077/a 2.323

1/b.3077/a 2/a;
3076.3077/a 1/a/3

* Suprafata este determinata In planui de prolectie Stereo 70,
DETALI LINFARE IMOBIL

Date referitoara |a teren

gr'; ?gffgﬁ?; :::::: Su?:;?;a Tara Parcela Nr, topo Observatil / Referinie
1| curth ipa| 2323 - ] 3076.3077/a
constructil llb'ao-’-”a_
2fa;
3076.3077/a
1/af3

Extrasul de carte funclar§ generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatiile din cartea
funclar3 active la data generdrii. Acesta este valabll fn conditille previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 412016, exclusiv In mediu! electronic, pentru actlvitati si procese
administrative previzute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa sl in forma fizicd a
documentulul, far3 semnaturd clografd, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestul extras.

verificarea corectitudinil 5l realltitil informattilor continute de document se poate face ta adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zite calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data 5l ora generdril,
17/0742023, 11:00

Document core contine date cu coracier persanal, protejota de prevedanie Legii Nr. 677/2001

epay.ancplm

Pagina 2 din 2
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E£C RECONS SA cl ROB189348 rc JO2U1/1096 Capital social 1416080
ARAD str. B-DUL IULIU MANIL or. FN cad postal 310169 jud. ARAD tel. 0257281378

Fisa contulut -Lel-
2111 TERENURI - CLUJULUI NR. 6
Debit precedent 0.0
Credit precedent o0g
Cont
Data Nr. dac. Explicatie o ___ Corespondent
30.11.2010 TERENURI 83
2B.09.2012 NC 2 DECONT CLI ASOC PT CAPITAL HOT, 458
AGA 6r28.09.2012
31.12.2013 NC 38 REZERVE DIN REEVALUARE 105
TERENURI
10.11.2018 NC 16 CHELT ACTIVELE CEDATE S| ALTE 8583
QPERATIUNI DE CAPITAL
Rula) tois)

Sume
debitoare
384 81115
28 103.70
325205115
000

A 776 966,00

01082000 -- 31 08.2023

Sold Inltia) doblor 0.00
Sume
creditoare Sald

pag30/36

000 394 911 18
000 423 014 85

000 377696800

2582 500 00 754 466.00

2 A2 500.00

_ Boid fina! deblior 754 480.00

/
Lo ricvinGeatia ALl 2006 =0 Y94 44F, 00
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e
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6.4. Fise de calcul
Elemente de comparafie: Propristatea Subiect - c"’"";‘“"’ -
SUPRAFATA 2322 734 1035 1616
Pretoferta { vanzare (€ fmp) 913¢€ 1014€ 1900€
Pret oferta /vanzare (€) - 67000 € 104999 € Jo7.000€
Cursvalutar la data evaluarii {lei / €) 49345 49473 4,9473 49473
TIPUL COMPARABILEI - oferta aferta oferta
DREPTUL DE PROPRIET ATE TRANSMIS Drept absolut drept ahsolut drept absolut drept absolut
RESTRICT | LEGALE (URBANISM} Fara similar similar similar
CONDIT Il DE FINANT ARE Numerar similar similar simifar
CONDIT | DE VANZARE Nepartinitoare nepartinitoare neparinitoare nepartinitbare
CONDIT1IDE PIATA Data evaluarii lad lad laz
Strada Epi
strada Gheorghe Doja ana: ;‘"“:‘:iu Strada Cuza Voda
LOCALIZARE Arad S5 Clujuui rv. 6 orog
cenbal penferic marginas central
similar inferioara similar
SUPRAFAT A {mp) 2323 734 10385 1616
DESTINAT I (cateqoria terenului) Curf constructii ce ce agricol
indent; furd
CEAMA BUNAUT ILIZARE R“’m"xfﬁ” reddentiala reddentiala rezidentala
AMENAIARI EXT ERIOARE (STRAZ|, TROT UARE) Strada asfaliata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata
TOPOGRAFIE/ RELIEF Plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE Curent, apa, canal curent, apa. canal curent, apa, canal curent, apa, canal
regulata regulata
ORMA IN PLAN
F =L Reguiata dreplunghivlara dreptunghiulara Nereguiata
FRONT STRADAL 15-388m 1f5-13ml 1f5-15ml 1f5-25mt
PONDERE RAPORT FRONT / ADANGIME Raportul iaturitor 11,5 raportul taturitor 1/3,8 | raportul laturilor 14,6 | raportuf taturifor 1/2.6
POT /CUT 35%/0.95
AVIZE, AUTORIZATII Mu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Caingorie| Supratsta | Pretdeclerta | Pretdeokeda 3
Tip popnetas Zona de amplasam ren s {ourt} uniar eorsymp Descrier
" = 1. 1 zona Al Terend edn 08 74 mp. Ex
m'"d:::;:““ siadaGheogie Doja | cc | 7Mmp | s7.00000¢ BI2BE( T st Seecine Toos s e e et
wwahgghhm.m s 4 Condurackor, bont 13 m
. Tren de 1035 de mp esat ncarbarul P: . Toate uiitadle se ala n 2t ca? Terond
Locdecasa | SradapscopRoman| | yscn | 1oasang0e H145€ | paral v conchic pl, e G ek il Seg € darry
consiuctie ieche Clomgariu 80xa( 60w, Frontcxadal t5mt
T““:""h 3 SradaCumaVeda | sgicol | 16%6mp | 30700000€ 18998 € - oren bra conshuck; regm e ivalime P-3E. 1816 Fonl 25 i btk utiizk e n 2
Minam T 91€
Maxm | 1616 160¢€
Mede | 1128 128€
Median | 1035 1016
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6.5. Alte date si prevederi utilizate in cadrul raportului
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