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Sinteza raportului de evaluare

Cabinet Individual de Expertiza Contabila, Evaluare si Insolventa ,,Beie Eliza-Camelia”reprezentata
prin Beie Eliza-Camelia — expert evaluator, membru titular ANEVAR, cu legitimatia nr. 10603, am efectuat
urmatorul raport de evaluare pentru imobilul compus din Spatiu de depozitare, magazin si birouri si
Teren aferent, la solicitarea S.C. POSIBIL S.R.L.

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare compusa din
Spatiu de depozitare, magazin si birouri si Teren aferent, situatd in loc. Oradea, Str. Somesului nr.15,
judetul Bihor.

e Spatiu de depozitare, magazin si birouri, regim de inaltime Parter+Mansarda,Acgesr =494,60 mp
Parter: Ac=242,30 mp, Au=209,75 mp
Mansarda: Ac=252,30 mp, Au=209,75 mp
e Teren aferent in suprafata de 1.043 mp, din care:
- 497 mp, proprietar SC POSIBIL SRL
- 546 mp, proprietar SC AUDIO BRONX SRL

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului mentionat mai sus,
asa cum este definita in Standardele Internationale de Evaluare, Editia a noua - 2011, in vederea impozitarii.

Solicitantul evaluarii: prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea S.C. POSIBIL S.R.L.
J05/633/1998, CUI RO10679023, cu sediul in Oradea, Strada Somesului nr.15, jud.Bihor.

Beneficiar: S.C. POSIBIL S.R.L.

Proprietari, in baza extrasului de carte funciara nr.5410, nr.topo 3903/2:

-SC POSIBIL SRL, drept de proprietate asupra Spatiu de depozitare, magazin si birouri si Teren
intravilan de 497 mp

-SC AUDIO BRONX SRL, drept de proprietate asupra cotei de 546/1043 mp teren intravilan

Baza Evaluarii: Valoarea de piatd
Data evaluarii: 31.12.2013
Cursul valutar la data evaluarii: 4,4847 lei/EURO

Drepturile evaluate: drepturile depline asupra proprietatii

Valorile estimate:
- abordarea prin venit: .................. 491.009 LEI echivalent 109.485 EURO
- abordarea prin cost: .................... 459.204 LEI echivalent 102.393 EURO

Tn urma aplicarii abordarilor de evaluare, relevanta acesteia si informatiile care au stat la baza lor si pe de
alta parte scopul evaludrii si caracteristicile constructiei Supusa evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de
piata estimata a proprietdtii imobiliare este:

Ve piata = 491.009 LEI echivalent 109.485 EURO din care:

-Spatiu de depozitare, magazin si birouri = 295.977 LEI echivalent 65.997 EURO
-Teren intravilan (1043 mp) = 195.032 LEI echivalent 43.488 EURO
Valoare de lichidare=82.114 EURO echivalent 368.257 LEI

VALORILE NU CONTIN TVA
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Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare
tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
= VS - Cadru general
IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare
IVS 102 - Implementare
IVS 103 — Raportarea evaluarii
IS 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
IS 300 — Evaluari pentru raportarea financiara

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru un bun
sau serviciu, la o anumita data, In conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Expert Evaluator,
Beie Eliza-Camelia
Membru titular ANEVAR
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CAPITOLUL 2. PREMISELE EVALUARII

Executantul lucrarii.

Cabinet Individual de Expertizd Contabild, Evaluare si Insolventa ,,Beie Eliza-Camelia”reprezentata
prin Beie Eliza-Camelia — expert evaluator, membru titular ANEVAR, cu legitimatia nr. 10603, in baza
contractului incheiat cu S.C.POSIBIL S.R.L., am efectuat raportul de evaluare al proprietatii mentionate
mai jos.

2.1.0biectul supus evaluarii este constituit din:

Dreptul de proprietate asupra Spatiu de depozitare, magazin si birouri-P+M si Teren aferent.

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare, asa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele
Internationale de Evaluare, in vederea impozitarii. Pentru orice alt scop decét cel declarat anterior,
proprietatea poate avea o valoare diferita.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu
isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatarul lucrarii.

2.2 Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate a SC POSIBIL SRL si SC AUDIO BRONX
SRL asupra proprietatii imobiliare, in baza:
- Extras de carte funciara nr.5410-Oradea , nr.cad.3903/2
- Sarcini:lpoteca pentru suma de 430.000 USD, in favoarea Banca Romaneasca SA si pentru suma de
23.969,42 lei in favoarea Primaria Municipiului Oradea.

2.3.Baza de evaluare: o reprezinta estimarea valorii juste conform Standardelor Internationale
de Evaluare (editia 2011):
= VS - Cadru general
= |VS 101 - Sfera misiunii de evaluare
= VS 102 - Implementare
= |VS 103 - Raportarea evaluarii
= VS 220 - Imobilizari corporale mobile
= |VS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= |VS 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii,intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
n care parttle au acrionat fiecare in cunostinga de cauza, prudent i fara constrangere.

Valoare justa — preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate
N cunostinta de cauza §i hotardte, care reflectad interesele acelor parti.

2.4.Data estimarii evaluarii : Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 31.12.2013.

2.5 Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EURO.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4,4847 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cét principalele premise
care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii
similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor
pe piata imobiliara specifica etc.).

2.6 Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
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integral 1n ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

2.7 Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 23.12.2013 de catre expert evaluator Beie Eliza-
Camelia in prezenta reprezentantului S.C. POSIBIL S.R.L. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata si s-au realizat fotografii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari
ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

2.8. Sursele de informatii utilizate

Evaluarea se bazeaza pe informatii primite atit din partea proprietarului cat si de la firme de
tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucrarii, au fost consultate documentele si schitele puse la dispozitie
de catre proprietar:
= Extras de carte funciard nr.5410-Oradea, nr.cadastral 3903/2
= Plan parter sc.1:100
» Plan mansarda sc.1:100

La baza intocmirii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:internet

2.9. Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decét cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

2.10. Ipoteze si conditii limitative

Ipoteze generale:
4 Sevor folosi metode de evaluare recunoscute, bazate pe informatii pertinente la data evaluarii.
4 Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in
afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris cd a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;
¢ Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietdtii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
¢ Evaluarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
¢ Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management responsabil
si competent al acesteia.
¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
efectuarii lucrarii, existand posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
¢ Informatiile furnizate de terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete.
¢ Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului n vizualizarea proprietatii.
¢ Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in
urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sd arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
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facut nicio investigatie suplimentarad pentru a descoperi aceste restrictii i nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu.

¢ Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport..

¢ Se presupune ca au fost obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele, aprobarile sau
alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza
estimarea valorii.

¢ Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu exista
incalcari sau violari ale altor proprietati.

¢ Nu am realizat 0 analiza structurala a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

¢ Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sd influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a
unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor
contaminanti;

¢ Orice referintda in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt
grupindividual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect
asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati In zona studiata.

¢ Se considerd ca proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers.

4 Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi egala cu
valoarea contabila doar din intamplare si oricum in cazuri foarte rare.Nu exista nici o justificare conceptuala
sau demonstratie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa sustina aceasta egalitate.

¢ Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestdri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Conditii limitative:

4 Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

4 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute initial alte
aranjamente in aceasta privinta.

+ Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului sau
firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de
vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

¢ Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietdtii ( contractul de véanzare cumpdrare, extras de carte funciara,
documentatie topograficd); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

e —
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CAPITOLUL 3.PREZENTAREA DATELOR
3.1. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1.1. Situatia juridica: Imobilul este ipotecat
Documentele care atesta dreptul de proprietate sunt:
= Extras de Carte Funciara nr. 5410-Oradea, nr.cadastral 3903/2 emis de OCPI Bihor
» Plan parter sc.1:100
» Plan mansarda sc.1:100
Sarcini: -Ipoteca pentru suma de 430.000 USD in favoarea Banca Romaneasca SA

-Ipotecd pentru suma de 23.969,42 lei in favoarea Primaria Municipiului Oradea

3.1.2 Descrierea amplasamentului: Proprietatea este situata in Oradea, zona mediana-periferica de
blocuri, Cartier Velenta, Str. Somesului nr. 15, jud.Bihor.

DESCRIEREA TERENULUI
Teren n suprafata 1.043 mp din acte si din masuratori, cu numar cadastral 3903/2.

Terenul se afla Tn proprietatea :-SC POSIBIL SRL -cota de 497 mp

- SC AUDIO BRONX SRL-cota de 546/1043 mp
Terenul se afla amplasat in zona mediana-periferica a municipiului Oradea.
Accesul se realizeaza din Calea Clujului, sosea astfaltata cu 2 benzi de circulatie pe sens.
Terenul este partial betonat si partial cu dale si este imprejmuit cu gard din placi de beton.

= Tip drum acces: drum asfaltat

» Forma: regulata

= Inclinare: plat

= Utilitati edilitare:
Retea de energie electrica: existenta
Retea de apa: existentd
Retea de canalizare: existenta
Retea de telefonie: existenta

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

- Regim de nalfime- Parter +Mansarda
Acdest =494,60 mp
Atz =419,50 mp
- Data constructiei — 1999-2000
= Structura:
-Cadre din stélpi si grinzi din beton armat;
= Pereti exteriori si interiori portanti din zidarie din BCA
= Pereti exteriori neportanti din zidarie din BCA
= Pereti interiori neportanti din gips carton
Planseu de beton peste parter
Acoperisul este tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla
Finisaje exterioare
= Tamplariile exterioare sunt din PVC si Usile de acces spre Depozit sunt metalice
= La Corpul Administrativ finisajele sunt zugraveli lavabile la pereti si plafoane, iar in grupurile sanitare
placaje din faianta si pardoseli din gresie.Tamplariile interioare sunt din lemn. Instalatii a)electrice; b)
sanitare apa, canal; ¢) incélzire cu centrala proprie cu GPL

Starea actuala : buna
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= PARTER

Acs = 242,30 mp, A,;=209,75 mp
(conform Schitei Tntocmita de ing.Stan Diana si Autorizatie de luare in folosinta nr.256/01.11.1999 )
Compartimentare:

= 2 Spatii de depozitare

* Magazin de prezentare

= Baie

= Terasa
Finisaje:

=  Medii

»  Tamplarie PVC cu geamuri termopan
» Pardoseli gresie si sapa de beton

= Zugrdveli cu vopsea lavabila

» Placaj faianta in baie

= MANSARDA

A = 252,30 mp , A,=209,75 mp

(conform Schitei Intocmita de ing.Stan Diana si Autorizatie de luare in folosinta nr.256/01.11.1999 )
= 3 spatii de birouri, hol, baie si arhiva

= Finisaje : medii

= Tamplaria PVC cu geamuri termopan

= Pardoseli gresie si podele laminate

= Zugraveli cu vopsea lavabila, placaj faianta in baie

Starea actuala: buna

3.2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.2.1.Definirea pietei

Piata specifica

Tn cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, Tncepand cu tipul proprietatii.

Proprietatea supusa evaluirii este formata din Spatiu de depozitare, magazin si birouri, P+M si
Teren aferent in suprafata de 1.043 mp,

Proprietatea analizata are facilitatile necesare functionarii eficiente.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor imobiliare de tip productiv, depozitare si birouri, piata a carei arie geografica se poate defini
ca fiind municipiul Oradea, Cartier Velenta,Str.Somesului, nr.15, zona mediana-periferica.

In analiza acestei piete si a zonei delimitate am investigat aspecte legate de situatia economica a
municipiului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si cererea specifica si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate delimitat.

Oferta competitiva

Tn orasul Oradea, activitatea de constructie speculativi a spatiilor de productie este limitati. Noua
oferta de spatii de productie aflata in constructie in acest moment este fie pre-inchiriata, fie dezvoltata la
cerere.

Analiza cererii

Cererea de proprietati similare se afla la un nivel destul de scazut in raport cu spatiile existente, si

T

pietei, de posibila scadere.Pe segmentul rezidential cerere exista in piatd, insd majoritatea clientilor sunt in
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asteptarea unui climat mai stabil. Desi Banca Nationald a Romaniei (BNR) a relaxat, intrucatva, creditele
ipotecare, analistii imobiliari sunt sceptici in ceea ce priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti
sunt inca Tn asteptarea unui climat financiar mai stabil.

Astfel, discrepanta intre preturilor imobilelor si veniturile participantilor la piata, dar si
accesibiliatatea redusa a capitalului au condus reducerea numarului de tranzactii si implicit la reducerea
preturilor, reducere care a fost evidenta in anii 2010 si 2011.

In general populatia din zoni activeaza in domenii precum industrie, comertul si serviciile. Rata
somajului Tn zona este mica fata de restul tarii. Castigul salarial nominal mediu net lunar pentru zona de
influenta este usor peste 800 lei/salariat.

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

In prezent punctul de echilibru al pietei pentru asemenea imobile nu este atins. Se poate considera ca
piata este o piata a cumparatorilor, datorita in principal ingreunarii accesului la capital.
De la inceputul anului 2012 preturile au scazut destul de mult in unele cazuri. Se observa o scadere a
cererilor de cumparare pentru proprietati de peste 100.000 EUR.

In cazul proprietatii evaluate nu exista numeroase proprietati cu o atractivitate egala.
Piata spatiilor de productie nu a inregistrat modificari majore in prima luna a anului 2014. Activitatea
speculativa de constructie este modesta, dar s-a observat o crestere a spatiior industriale in parcurile deja
existente.
Acestea raporteaza o ratd mai mari de neocupare ca urmare a tendintei chiriasilor de a se muta in propriile
unitati, consolidari ale operatiunilor sau micsorarea suprafetelor industriale inchiriate. Un numar mic de noi
companii i fac intrarea pe piata romaneasca, evaludnd cele mai importante orase regionale, in vederea
demararii unor unitati de productie

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare rezonabila si legala, a bunului de
evaluat care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

0 permisa legal

0 posibila fizic

o fezabila financiar

0 maxim productiva

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — presupune cheltuieli de demolare
- utilizare rezidentiala — nu este cazul

- utilizare comerciala — inadecvata, datorita lipsei vadului comercial

- utilizare spatiu depozitare/administrative — adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — nu este cazul

- utilizare rezidentiala — NU

- utilizare comerciala — DA

- utilizare spatiu depozitare/administrativ— DA
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Tindnd seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara:Spatiu
de depozitare si birouri.

4.2. Evaluarea terenului

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar tehnica comparatiei directe - este
metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date despre vanzari pe piata specifica.

Evaluarea terenului este prezentata in Anexa nr.1 .

4.3. Evaluarea Constructiei

Pentru evaluarea imobilului se pot aplica urmatoarele abordari:

-abordarea prin piatd se bazeaza pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu proprietati
similare care au fost vandute/ofertate, ludnd Tn considerare elementele de comparatie.

-abordarea prin venit_stabileste valoarea imobilului plecandu-se de la ideea ca proprietatea este
generatoare de venituri.

-abordarea prin _cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si de
construire a unei noi proprietati, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi
utilizare, fard costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

4.3.1. ABORDAREA PRIN PIATA - metoda comparatiei directe
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metoda globala care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte
surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.
Pentru estimarea valorii de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu imobile din zona, precum si la datele si informatiile
existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.
Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre proprietatea de evaluat si
proprietati similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata.
Tn cazul de fata amplasarii si a lipsei de oferte pe piata imobiliara, aceasta metoda nu a fost aplicata.
Abordarea prin piata a fost aplicata pentru estimarea valorii terenului-considerat liber de constructii.

4.3.2. ABORDAREA PRIN VENIT

Metoda are la baza ideea ca proprietatea imobiliara de evaluat poate constitui o investitie generatoare
de venituri. Tn acest caz proprietatea este achizitionata sub forma unei investitii, investitorul fiind in principal
interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care influenteaza valoarea
proprietatii.

Chiria este perceputa In valuta, fiind In cuantum de aprox 1,5-3,0 Euro/mp/luna cu un grad de
ocupare de 85%, plata facandu-se in lei, la cursul BNR din ziua efectuarii platii. VValoarea chiriei este
obtinuta din informatiile preluate de la agentiile imobiliare. Tn obligatiile de plata ale proprietarului intra
plata taxelor si impozitelor, precum si taxa pentru asigurare. Rata de capitalizare luata in calcul este de
10,0% .
1n Sinteza de mai jos este prezentata abordarea prin venit:
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VALOAREA ESTIMATA PRIN
ABORDAREA PRIN VENIT, din care: 109.485 EURO echivalent 491.009 LEI
Spatiu depozitare, magazin si birouri 65.997 Euro echivalent 295.977 Lei

Teren intravilan, 1.043 mp 43.488 Euro echivalent 195.032 lei

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. ABORDAREA PRIN COST
Aceasta se realizeaza conform “Indreptar tehnic pentru evaluarea imediati la pretul zilei,a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte-procentual si valoric”-Matrix Rom-martie 2013.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza se
parcurg urmatoarele etape:

e documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluatd, prin studierea planurilor partiale puse la
dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirilor

e cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a
cladirii i a subansamblelor componente

e se efectueaza incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de evaluare

e se elaboreazd faza de evaluare si se determind valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categorii de
lucrari precum si corectiile datorate abaterilor fata de prevederile din fisele catalogului

e se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita
deprecierilor care afecteaza cladirea.

Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie ce poate aparea din cauze fizice,
functionale sau externe. Calculul costului de inlocuire brut (CIB):

In Fisa nr.62 este prezentata determinarea costului de Tnlocuire utilizind datele din brosura sus amintita.

» Valoarea de Tnlocuire bruta rotunjita pentru este:

CIB =125.430 Euro (fara TVA)
Estimarea deprecierilor:
Deprecierea fizica (Df): Df. = 35%;
Deprecierea functionald (Dfunct.): Dfunct. = 15%
Deprecierea externa (De.): De = 15%
Rezulta Costul de Tnlocuire net pentru constructie-valoare rotunjita(CIN = CRB - Dt):

CIN = 58.905 Euro(echivalent 264.172 LEI)
» Valoarea terenului  =43.488 Euro, echivalent 195.032 Lei

1n Sinteza de mai jos este prezentati abordarea prin cost:

VALOAREA ESTIMATA PRIN 102.393 EURO echivalent 459.204 LEI
ABORDAREA PRIN COST, din care:

e Spatiu depozitare, magazin si birouri | 958.905 Euro echivalent 264.172 Lei
o Teren intravilan, 1043 mp 43.488 Euro echivalent 195.032 Lei

VALORILE NU CONTINT.V.A.
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4.6. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecéti consistente.
Prin abordarile aplicate in evaluarea imobilului, au fost obtinute urmatoarele valori:

- abordarea prin VENIt ... 109.485 EURO
- abordarea prin CoSt .........ccovvevieviiie i 102.393 EURO

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: toate abordarile aplicate sunt adecvate pentru acest tip de proprietate: abordarea prin
venit ce poate fi obtinuta din inchirierea acestor constructii, iar abordarea prin cost fiind adecvata pentru
acest tip de spatii comerciale.

Precizia:la abordarea prin venit au fost utilizate informatii de piata corelate si cu specificul
proprietatii, dar la care a fost adaugata valoarea terenului; la abordarea prin cost au fost utilizate date de
catalog pentru constructii si date de piata pentru evaluarea terenului

Cantitatea de informarii: la abordarile prin cost si prin venit s-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceaste abordari, dar la care au fost aplicate anumite corectii; Tnh cadrul abordarii
prin cost au fost folosite informatii din piata pentru determinarea valorii terenului si valori din cataloage ce
pot determina o valoare de piata.

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin abordarea prin venit reprezinta valoarea de piata a
Spatiului de depozitare, magazin si birouri este:

Ve piagg = 109.485 EURO echivalent 491.009 LEI, din care:
e Spatiu depozitare, magazin si birouri = 65.997 euro echivalent 295.977 Lei

e Teren intravilan, 1043 mp = 43.488 euro echivalent 195.032 Lei

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau
servicil, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si
conditiile limitative enuntate n raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acesta se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fost furnizate, evaluatorul nu
garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita modificdrilor majore ce pot interveni pe piata intr-un
interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati.

Astfel, valoarea estimatd in urma evaluarii proprietatii trebuie considerata ca fiind ,,cea mai buna
estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de piata, asa cum apare ea in
Standardele Internationale de Evaluare.

Data:

31.12.2013

Expert Evaluator, {?‘«’
Ing.ec. Beie Eliza-Camelia

Membru titular ANEVAR
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ANEXA NR.1
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)
ggﬁ%ﬁﬁflg E subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B C
Suprafata teten (mp) 1'043 458 407 500
Pret (oferta/vanzare)
(EURO/mp) 55.00 62.00 38.00
Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Corectie (%) -5% -5% -5%
Valoate corectie (EURO/mp) 3 3 )
Pret corectat
(EURO/mp) 52.25 58.90 36.10
Drepturi de proprietate Integral Integral Integral Integral
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoate corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat
(EURO/mp) 52.25 58.90 36.10
Conditii de finantare La piata La piata La piata
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoate corectie (EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat
(EURO/mp) 52.25 58.90 36.10
decembrie decembrie decembrie
Conditii de piata 2013 2013 2013 decembrie 2013
Corectie (%) -5% -5% -5%
Valoate corectie (EURO/mp) 261 295 1.81
Pret corectat
(EURO/mp) 49.64 55.96 34.30
_ cartier cartier | tr Nojoridului | str.Apateului
Localizare Velenta Grigorescu
Corectie (%) 0% 0% 5%
Valoate corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 1.71
Pret corectat
(EURO/mp) 49.64 55.96 36.01
Drum acces Asfaltat, Asf:altat, Asf:altat, pietruit, Direct
Direct Direct Direct ’
Corectie (%) 0% 0% 5%
Valoate corectie (EURO/mp) 0 0 )
Pret corectat (EURO/mp) 49.64 55.96 37.81
Destinatia (utilizarea
terenului) Comercial Rezidential Rezidential Rezidential
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Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 49.64 55.96 37.81
Urtilitati Toate la strada Similar Similar
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 49.64 55.96 37.81
Suprafata 1'043 458 407 500
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 49.64 55.96 37.81
Front stradal (ml) 30 15 13 22
Corectie (%) 5% 5% 5%
Valoate corectie (EURO/mp) 248 280 1.89
Pret corectat (EURO/mp) 52.12 58.75 39.70
Relieful/forma terenului regulat regulat regulat regulat
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoate corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EURO/mp) 52.12 58.75 39.70
Alte elemente (autorizatie, cu cladire
amenajari) P+M Liber Liber Liber

1 0
Corectic (%) 20% 20% 20%
Valoare Corectie
(EURO/mp) 11042 1175 7.94
Pret corectat (EURO/mp) 41.70 47.00 31.76
Corectie totald netd
(EURO) -11 -12 -4
Corectie totala neta (%) -19% -19% -11%
Corectie totala bruta
(EURO) 16 17 15
Corectie totald bruta (%) 28% 28% 40%
Valoarea estimata
(EURO/mp) 41.70 | EURO/mp
VALOARE ESTIMATA
(E) 43'488 | EURO 195'032
* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: A
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ANEXA
nr.2

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII / ACTUALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE | VALOARE
0 1 2 3
Suprafata utila de calcul mp 420 650.0
Venit brut anual (col. 3 x 12 luni) EURO 7'800
% din Venitul
Grad de neocupare brut 10% -780
Cheltuieli cu impozitul pe cladire EURO 150 -150
% din Venitul

Cheltuieli cu asigurarea brut 1% -78
Cheltuieli cu managementul
proprietatii EURO -200
Venit net anual EURO 6'592
Rata de capitalizare, ¢ - 0.10
Curs de schimb la data de referinta LEI/ 1 EURO 4.4847
VALOAREA PROPRIETATII EURO 057997

LEI 295'977
Valorile nu contin TVA

Anexanr.3
CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
COMPARABILE A B C Rata de
capitalizare
=VNE/V

Chirie lunara solicitata 600 500 2500

Se alege rata de capitalizare 10%.

Venit Brut Potential (EUR/an) 7'200 | 6'000 | 30'000

Grad de neocupare (10% din VBP) 720 600 3000

Venit Brut Efectiv (EUR/an) 6'480 | 5'400 | 27'000

Cheltuieli aferente proprietarului 518 432 2160
(8% din VBE)

Venit Net din Exploatare 5062 | 4'968 | 24'840
(EUR/an)

Valoarea solicitata a proprietatii | 80'000 | 70'000 | 180'000
(EUR)

Rata de capitalizare (%) 7.45 7.1 13.8
Rata de capitalizare medie (%) 10.00
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ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE ANEXA NR.4
FISA NR.62/Indreptar tehnic-martie 2013
FISA DE CALCUL A VALORII CONSTRUCTIEI
METODA COSTURILOR SEGREGATE

CONSTRUCTIE P+M (SEDIU COMERCIAL)
1. ADRESA:STR. SOMESULUI NR.15, ORADEA, JUD. BIHOR
2. DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) 1.043.00

- suprafata construita desfasurata (mp)
Ac 494.60

- arie desfasurata (mp) Ad cca. 494.60
3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE

3.1. Valoare unitara (lei / mp)

. B Cost % in Iu(f:?z:e
Denumirea lucrarii UM | Cant./mpADC | Cost/UM Igcrare total total fara
(lei/mpAd) cost TVA

Excavatii mc 0.1400 110.00 15.40 1.09% 6'142.61
Umpluturi si compactari mc 0.0230 42.80 0.98 0.07% 392.65
Hidroizolatii si lucrari aferente mc 0.1000 129.00 12.90 0.91% 5'145.44
Beton armat in fundatii mc 0.1200 720.00 86.40 6.13% 34'462.45
Beton armat in structura mc 0.1750 1'600.00 280.00 19.85% 111'683.87
Zidarii exterioare din fasii de BCA mp 0.6830 62.00 42.35 3.00% 16'890.59
Zidarii interioare din caramida mc 0.0240 981.00 23.54 1.67% 9'391.02
Tamplarie din lemn mp 0.0420 365.00 15.33 1.09% 6'114.69
Tamplarie metalica mp 0.1000 640.00 64.00 4.54% 25'627.74
Geamuri de 4 mm mp 0.2220 49.50 10.99 0.78% 4'383.19
Pardoseli din mozaic turnat mp 0.7530 115.00 86.60 6.14% 34'540.23
Tencuieli interioare mp 1.3500 84.50 114.08 8.09% 45'501.21
Zugraveli interioare mp 1.4560 15.00 21.84 1.55% 8'711.34
Placaje cu faianta la interior mp 0.8330 62.50 52.06 3.69% 20'766.22
Vopsitorii interioare mp 0.4120 37.00 15.24 1.08% 6'080.39
Tencuieli exterioare mp 0.6830 60.80 41.53 2.94% 16'563.68
Poarta metalica masiva ml 0.0030 3'950.00 11.85 0.84% 4'726.62
Tavan fals mp 0.3020 55.60 16.79 1.19% 6'697.52
Terasa cu atic si accese mp - 475.00 0.00 0.00% 0.00
Izolatii |a terasa si lucrari aferente mp - 252.00 0.00 0.00% 0.00
Gard decorativ ml 0.0050 1'350.00 6.75 0.48% 2'692.38
Trotuare,pavaje din dale de beton mp 0.2850 105.80 30.15 2.14% 12'027.16
Sobe de teracota cu gaze cahle 2.0000 35.00 70.00 4.96% 27'920.97
Alte lucrari de constructii % 2.0000 0.00 0.00 0.00% 0.00
Racordare apa canal lei 1.0000 39.70 39.70 2.82% 15'835.18
Coloane si legaturi sanitare ml 1.0000 33.60 33.60 2.38% 13'402.06
Obiecte si armaturi sanitare lei 1.0000 11.00 11.00 0.78% 4'387.58
Racord retea electrica lei 1.0000 13.70 13.70 0.97% 5'464.53
Hidrofoare lei 6.3100 8.00 50.48 3.58% 20'135.01
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Cabluri, conductori, tevi electrice ml 1.0000 6.80 6.80 0.48% 2'712.32
Aparate electrice comune lei 1.0000 68.40 68.40 4.85% 27'282.77
Corpuri de iluminat lei 1.0000 17.70 17.70 1.26% 7'060.02
Gaze,inclusiv racordare lei 1.0000 35.60 35.60 2.52% 14'199.81
Instalatie de aer conditionat lei 1.0000 49.00 49.00 3.47% 19'544.68
Instalatii de vid lei 1.0000 42.00 42.00 2.98% 16'752.58
Hidranti de incendiu lei 1.0000 13.70 13.70 0.97% 5'464.53
Alte instalatii comune % 1.5000 0.00 9.81 0.70% 3'912.92
Diverse, organizare, proiectare % 15.0000 0.00 0.00 0.00% 0.00
1'410 100.00% 562'516
TOTAL EUR 125'430
EUR/MP 254
4.2. Valoarea de reconstructie (lei) 562'516
5. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT
* conditii de exploatare normale
* starea tehnica satisfacatoare
5.1. Gradul de uzura fizica: 35.00%
* Constructii 5%
* Inchideri si compartimentari 10%
* Finisaje 10%
* Instalatii 10%
5.2. Neadecvare functionala 15.00%
5.3. Depreciere din cauze externe 15.00%
6. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 264'172 LEI
58'905 EUR
119 EUR/MP
7. VALOAREA TERENULUI 195.032 LEI
43'488 EUR
41.70 EUR/MP
8. VALOAREA IMOBILULUI (constructie+teren) 459'204 LEI
102'393 EUR
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COMPARABILE
TEREN

1.http://www.tocmai.ro/oradea-teren-in-cartierul-grogorescu-458-mp-15791902.html

Teren in cartierul Grogorescu! 458 mp

Putticat we 00 34 @& persoana 2 Zotan 150 mp pe snada Colnalor «

. 0770758726

& Trimite masa)

¥  Salveazaanunt

Toran v corbinnd Grogo

Pret: 55 EUR Vel un creadit? Lo Provident o
Bare Ir 4801
Dous ternun ge wand inpreuns 22Tmp4231mpl in cartienul
Grigorescu, 300 de metn de ls certurs intre casef Aps, canalizare Tip anumt Olorta vanzarw
8) curent esin imrodus pe ferenl
Idenl pertru 2 conetrul Duplax (pentru doua fami) Pret 25 000€ Localtate Ovaden
Utilizstaml nu dorests sa fe corductal de agent) caomeicial
Tona Cantura
Supreats A58

2.http://www.tocmai.ro/oradea-teren-407-mp-str-nojoridului-dinspre-oras-aproape-de-lotus-15378225.html
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C 0747023730

¥  Salveazs anunt

aiad o nnu

3.http://www.tocmai.ro/oradea-teren-pe-strada-apateului-3024-mp-13808419.html

Pret: 62 EUR P Credit rapid de 13 Providem! A
B ) 48 e 8 raen !

Vand taren otiwwian e str. Nejoadulu, sproape do Lotus cy

Mews (4 taole IEAie(sge, Q82, casabZiy, tes, wiiweset Tip anunt Ofwita vanzare
telefamn, atc), Careetyl & tras Fronl stiwde de 3=
Lacaltale Oradea
Tans Letin
Supnatets 407 mp
Tip teeen intravilan

&= Trimite mesaj

¥ Salveaza anunt

Distribue po nu

-- Anunturi de |a Robert- CENTROCASA

Pret: 38 EUR » Solicita un Imprumut online!

Prmestl bans in 48 ae arel

De varvzare taen pantry conshyciy sty pe s 3 Apateul, 3
200 metn de centura, suprafsts 3024 mp, divizsl in 5 parcele, 4 Tip 3o Oferta vanzare
parcale oo SO0 mp s unyl de 1000 mp, toata utditatés strada E0000 00 EUR 8500000 EUR 9500000 EUR
asfsltsts, spn, curerd, canslizare Se vnde sl pe parceld <so Locaitate Oradea
toata suprafata Prot. 38 euro’ mp
Zone Centura
O AR Supratala 024 mp

e —
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CHIRII

http://www.tocmai.ro/oradea-spatiu-comercial-200-mp-central-15326010.html

¥  Soalvenza anunt

n 34
NI P n n

DLS inchirieri
autocare

microbuze Mercedes fab. 2008-
2000 clasificate 4* | transport

persoans

A

Chirle lunara: 600 EUR Solicita un Imprumut online!

et bare n 48 de ore!

Incheiuz spatis comercinl { fost restaurnil cu tetasy ) pe sirada

Primatial Tip acunt Oferta lnchiriere
Localilste Oradea
Zona Connal
Supratsta 200
Numar de camare 6 camern
Elny 1
An Construct dupa 2000
Compantimenrtare choulm

http://www.tocmai.ro/oradea-inchiriez-spatiu-comercial-200-mp-cantemir-14518431.html
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¥  Salveaza anunt
d ‘ n n

Birouri locatie
excelenta

Blrour! cu amenajare Aexibilla

Chirle mica si servich exclusival

>

BTG .

Chlrie Iunara: 500 EUR Solicnta un imprumut online!

Premest Bard (0 40 oo ore!

Anunturt de Ia Alina )

o do inchieist idesls perity spatiu commtcis supt 200 mp

ptustn m Omaden, pe stoadn NMoonidokd s 197 1, v » we do Tip wnhumt Ofetta lnehdiines

Fabines Comodi
LocaMpe Oraden 2200 00 EUR
Jona Canbamit
wprafata 200 mp
Pursat e e A camere
Eln Mansatida
An conuitucte dupa 2000
Compartanent sy docamandat

http://www.tocmai.ro/oradea-spatiu-800-mp-ultracentral-str-m-eminescu-colt-cu-deltei-14633090.html
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Apartamente in
Oradea

03 1,2,3 camere in bloouri nol
calitate ridicata ta pret acoesibil

BRI L ©

Chirie lunara: 2.500 EUR P: Profectite sunt ml simple cu (redh

130% srére e 2 Cateam Anuntur! de 1a Gyorgy-Csaki istvan )

sheds Mika Em

PITHE paTIYy ms My

3 s b fats o 338 Tig anget Oferta inchiries
Locabtase Oradea ‘
Canslilare e In ;vx:v S

Ponts, stiace 240

Zove Buvowtd FOER ELNWVER 1600 ER
Sepeafats Tonsinata sirats (SutsaloPatervMansands) - 793
Mp da cars Pants 15Mp Pates 51 W o Mansands &7 Scerafata 806 mp

Ny

O cute de 232 Mp  cy rtiase B0 Nomal & Camees

Suprafats UTLA - S5 My | Patsr - 257 Mg » Manzaeds - &7 Erm Peste 10 camers
e ) .

An coratroctse Partar

inainte de 1977

Cotrgutmentsrs decemandat
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FOTOGRAFII

VECINATATI SI ACCES

A
| - . g .
b £/

CURTEA INTERIOARA

FATADA PRINCIPALA
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FATADA LATERALA

PARTER
MAGAZIN DE PREZENTARE

ARHIVA CASA SCARII
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SPATII DE DEPOZITARE

MANSARDA

___ 1
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ARHIVA BAIE
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