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HOTARAREA NR. 186
din 27 iulie 2017

privind insusirea raportului de evaluare nr. 11654 din 13.06.2017, a imobilului constructie Castel
si teren in suprafati de 54.108 mp, identificat prin nr. top. 1954, CF nr. 1450 Ghiorac, situat in
Cighid, comuna Ciumeghiu, in scopul achizitionirii acestuia de ciatre Judetul Bihor — Consiliul
Judetean Bihor, pentru functionarea Centrului de Recuperare si Reabilitare a Persoanelor
Adulte cu Dizabilitati Cighid

Avand in vedere Expunerea de motive nr. 14137 din 21.07.2017 a Presedintelui Consiliului
Judetean Bihor si Raportul de specialitate nr. 14138 din 21.07.2017 intocmit de catre Directia Generali
Economicd — Serviciul Administrarea Patrimoniului,

Luénd 1n considerare Raportul de avizare al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale,
buget — finante si administrarea domeniului public si privat al judetului nr. 14582 din 27.07.2017,
Raportul de avizare al Comisiei juridice, dezvoltare regionald si cooperare transfrontalierd nr. 14717 din
27.07.2017, Raportul de avizare al Comisiei pentru protectia sociald, protectia copilului, sdnitate si
familie nr. 14567 din 27.07.2017 si Raportul de avizare al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanistic, realizarea lucrérilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura nr. 14541
din 27.07.2017,

in temeiul prevederilor Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaludrii bunurilor, cu modificarile si completéarile ulterioare,

Tinand cont de:

- Hotéararea Consiliului Judetean Bihor, nr. 61 din 22.03.2016, prin care s-a aprobat mentinerea dreptului
de preemtiune pentru cumpérarea imobilului teren si Castel, situat in comuna Ciumeghiu, inscris in CF
nr. 1450 Ghiorac,

- Hotdrarea Consiliului Judetean Bihor nr. 87/25.04.2017 pentru modificarea si completarea Hotararii
Consiliului Judetean Bihor nr. 154 din 28.07.2015, privind demararea procedurii de cumpdirare a
imobilului teren si castel Cighid, comuna Ciumeghiu, pentru functionarea Centrului de Recuperare si
Reabilitare a Persoanelor Adulte cu Dizabilitati Cighid,

- Raportul de evaluare nr. 11654 din 13.06.2017, a imobilului constructie Castel si teren in suprafati de
54.108 mp, identificat prin nr. top. 1954, CF nr. 1450 Ghiorac, situat in Cighid, comuna Ciumeghiu, in
scopul achizitiondrii acestuia de catre Judetul Bihor — Consiliul Judetean Bihor, pentru functionarea
Centrului de Recuperare si Reabilitare a Persoanelor Adulte cu Dizabilitati Cighid, intocmit de catre S.C.
Maianda Serv SRL, Bihor,

fn conformitate cu prevederile art. 91, alin. (1) din Legea nr. 215/2001, a administratiei publice
locale, republicata, cu modificérile si completérile ulterioare,

In temeiul art. 115, alin.(1), lit. ¢) din Legea nr. 215/2001, a administratiei publice locale,
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare,






CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
HOTARASTE: 18 voturi ”pentru”
14 voturi ”impotriva”

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare nr. 11654 din 13.06.2017, a imobilului constructie Castel
si teren in suprafatd de 54.108 mp, identificat prin nr. top. 1954, CF nr. 1450 Ghiorac, situat in Cighid,
comuna Ciumeghiu, in scopul achizitionarii acestuia de citre Judetul Bihor — Consiliul Judetean Bihor,
pentru functionarea Centrului de Recuperare si Reabilitare a Persoanelor Adulte cu Dizabilititi Cighid,
conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirdri se incredinteazi Directia Generala
Economicd — Serviciul Administrarea Patrimoniului si Serviciul Financiar Contabil.

Art. 3. Prezenta hotérare se comunicd, prin grija Compartimentului Relatii cu Consilierii, la:
- Institutia Prefectului Judetul Bihor;
- Presedintele Consiliului Judetean Bihor;
- Directia Generald Economica — Serviciul Financiar Contabil;
- Serviciul Administrarea Patrimoniului;
- Directia Generala Tehnica;
- Compartimentul Relatii cu consilierii,
- Directia Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Bihor,
- Domnul Tisza Gheorghe,
- Domnul Tisza Coloman Stefan.

] PRESEDINTE
PASZTOR SANDOR Contrasemneazi:
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PENTRU

PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN S CONSTRUCTIE
CASTEL CIGHID

SITUATA IN

Loc. Ghiorac (Cighid), comuna Ciumeghiu

JUDETUL BIHOR

BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

R
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VALOARE DE PIATA 2.290.500 Lei echivalentul a 502.600 Euro

Mai 2017




SC MAIANDA EVAL SRL " BENEFICIAR
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietdfii imobiliare — teren intravilan si constructie - castel Cighid,
situate in loc. Ghiorac (Cighid), comuna Ciumeghiu, jud. Bihor, proprietari: TISZA GHEORGHE si
TISZA COLOMAN STEFAN, vd comunic urmdtoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform

Contract de servicii nr. 105 din 23.05.2017.

» Obiectul prezentului raport il reprezinta proprietatea imobiliara - teren intravilan si
constructie-castel Cighid, situate in localitatea Ghiorac (Cighid), comuna Ciumeghiu, jud.
Bihor.

Tipul evaluarii: valoarea de piata

Scopul evaluarii- informarea Consiliului Judetean Bihor cu referire la valoarea de piata u

proprietatii imobiliare evaluate

» Dreptul evaluat : integraliabsolut, neinfluentat de sarcinile existente in favoarea creditorilor

Inspectia a avut loc la data de 26.05.2017.

La realizarca raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate

de ANEVAR.

> Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost fucute de catre evaluator autorizat Popa
Liviu George, in calitate de evaluator al SC MAIANDA EVAL SKRL, —~ Autorizatia nr, 0502.

v

N

N

v

In urma aplicarii metoder de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare, prin abordarea prin cost, conform tabelului urmator.

NR. | DENUMIRE VALOARE DE | VALOARE DE
CRT | PIATALEI | PIATAEURO
1 | Teren intravilan - 54.108 mp R 345.400 75.800
2 | Constructie-castel Cighid 1.945.100 426.800 |
TOTAL PROPRIETATE | 2.290.500 502.600 |

Cursul BNR este: 1 EURO —4,5573 LEI, din data de 26.05.2017,

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SC MAIANDA EVAL SRI. | BENEFICIAR
Evaluator autorizat Pupa Livie George — Tel (729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

CUPRINS

SCRISOARE INAINTARE

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Idenlificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaluarii

1.4 1dentificarea aclivului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate

[.6 Data evaludrii

1.7 Moneda raportului

1.8 Documenlatia necesara pentru efectuarea evaluarii
1.9 Natura si surscle informatiilor utilizate pe carc sc va baza evaluarea
.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

[.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale

1.11 Restrictii de utilizare. difuzare sau publicare

.12 Declararea conformitatii-evaluarii cu SEV

[.13 Descrierea raportului

II. PREZENTAREA DATELOR

I1.1 Identificarea proprielatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinia.

[1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

11.3 Informatit despre amplasament

[1.4 Descrierea constructiilor

I1.5 Date privind impozitele si taxele

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea imobilului
_1V.2.1 Date privind medul de realizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV 23 Abordari in-evaluare
[V.2.3.1 Abordarea prin piata
IV.2.3.2 Abordarea prin venit
IV .2.3.3 Abordarea prin cost

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

V1. ANEXE
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~ Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR-

SC MAIANDA EVAL SRL | BENEFICIAR
Evaluator autorizat Popu Livin George  Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI]

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: SC MAIANDA EVAL SRL

CUI: 310645414

Adresa: Osorhei, nr. §75C, Jud. Bihor

Autorizatie/Legitimati¢c ANEVAR: 0502/2016

Reprezentant Evaluator/ Legitimatie ANEVAR: ec. Popa Liviu George — leg. nr. 15389

Expert evaluator autorizat pentru ,,Evaludri de proprietati imobiliare”, "Evaludri de bunuri mobile™, si
“Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea, St1. Doina, nr. 36, bl. D77, ap. 28

Teleton: 0729831001, Fax: 0359.418176

E-mail: cabinet@popaliviu.ro

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evalualorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesici de evaluator
autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

2017.
CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostin{d de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind
adevirate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietafii.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele menfionate si sunt analizele,
opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si ncpartinitoare.

3. Nu am interese in privin{a proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind pérfile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastri in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii gi legat
de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

S. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport, in
concordanii cu Standardele de Evaluare relevante.

6. Subsemnatul Popa Liviu George - economist, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR
din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare, bunurilor mobile si
intreprinderilor, posed cunostintele si experienfa necesara indeplinirii misiunii in_mod
competent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SCMAIANDA EVAL SRL BENEFICIAR
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

[.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare sc adrescazad — CONSILIUL JUDETEAN BIHOR, care in calitate de

client si utilizator a intreprins lucrarea de evaluare a proprietatilor imobiliare.
Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pol avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma raspundcrea decét fata de client i tata de destinatarul lucrarii.

1.3 Scopul evatuarii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea Consiliul Judetean Bihor cu referire la valoarea

de piata a proprietatii imobiliare evaluate.

1.4 1dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren intravilan
si constructie-castel Cighid, situate in Loc. Ghiorac (Cighid), comuna Ciumeghiu, jud. Bihor.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea de piata.
»Yaloarcea de piata este suma eslimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data

evaludrii. intre un cumpdrator hotarét si un vanzator hotardt, intr-o tranzacjie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pérlile au acjionat ficcare in cunostinia de cauza, prudent si fara
constrangere”,
-Sursa-definitiei-este-volumul-Standardele-de-evaluare-a-bunurilor, ANEV AR -editia- 2017, SEV-100-————
Cadrul general, paragraful 29, pagina 11.

1.6 Data evaluarii si data inspectiei
Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimatd, respectiv data evaluirii este

26.05.2017.
Data inspeetiei: 26.05,2017.

1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EURO.

1.8 Documentatia nccesara pentru efectuarea evaluirii
Evaluatorului ii sunt nccesare documentele privind dobandirea, documente care atesta drepturile de

proprietate ale bunurilor imobile evaluate, aulorizatie de construire, procesul verbal de receptie la
finalizarea lucrarilor, schita/releveul imobilului.

Utilizatorul a pus la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 1450 Ghiorac, Plan de amplasament si
delimitare a corpului de propriclate, Fisa corpului de proprietate, Planuri de situatie, Plan parter si Plan
etaj.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informatii carg au stal la baza intoemirii prezentului raport de evaluare au ost:

Extras dc Carte Funciara nr. 1450 Ghiorac, Plan de amplasament si delimitare a corpului de
proprietate, Fisa corputui-de proprietare, Planori de situatie, Plan partersi Planetaj.

Alte informatii consultate:
~ Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR,;

Cursul de referinta al monedei nafionale;
Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai
unor imobile comparabile etc.

-

YV Y Y

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre beneficiar i
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.



SC MAIANDA EVAL SRL BENEFICIAR
Evaluator autorizat Pupa Liviu George — Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

1.10 Ipoteze. Ipotere speciale
Principalele ipoleze de carc s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmitoarele:

1.10.1 Ipoteze
> Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informafiile extrase din documenlele puse la

dispozitie de citre beneficiar gi au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigalii

suplimentarc. Se presupune ca litlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in

care se specifica altfel;

Informatia furnizatd de citre bLeneficiar este consideratd de incredere, dar nu i se acorda

garantli pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd condifii ascunsc sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau

structurii cladirii (partilor ascunse) care s influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifil sau peniru obfinerea

studiilor necesare pentru a le descopert,

Nuam facut nici o investigatic si nici nu am inspectat acele parti ale cladirii care crau acoperite,

neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste par{i sunt in stare tehnicd bund. Nu

pulem sd exprimam nici o opinie despre starea tehnica a parjilor neinspectate gi acest raport nu
trebuie considerat cé ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalagiilor;

Se presupune ¢i amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementérile locale i

republicane privind mediul inconjuréter in atara cazurilor cfind neconcordantele sunt expusc.

e —————deserise-gi-luate-in-considerare-in-raport;—

Din informatiile definute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenfa unor

contaminari naturale sau chimicc care afecteazd valoarea proprietd{ii evaluatc sau valoarea

proprietafilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor

rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialeJor periculoase si mnici nu a

efectuat investigafii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c@ nu existd aga

ceva.

> Daca se va stabili ultcrior ¢4 existd contamindri pe orice proprietale sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in funcjiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de.evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data cvaluarii;

Valoarca de piald cstimatd este valabili la data evaluarii. fntrucat piafa, conditiile de piafa se

pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;

» S-a presupus cd legislatia in vigoare se va menjine §i nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pol sa apard In perioada urmatoare,

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inénd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozific la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd posibilitatea existenfei i a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinia,

» Daca nu se aratd altfel in raport, se injelege ¢ evaluatorii nu au cunostingd asupra stdrii ascunse
sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar [ara a se limita doar la acestea, starea §i structura
solului, stitciura Nizica, sistemete mecanice si alte sistemoe de- functionare; fundatia ctes)sau
asupra condi{iilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o
proprictate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substanielor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprictafii. Se presupune c nu exista astfel de conditii daca
ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii
analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare,

» Acest raport nu trebuic claborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorilor.

> Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite Tn privinta starii in care se afla proprietatea
si nu sunt responsabili pentru existenfa unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecine si
nici pentru eventualele procese tehnice de lestare necesare descoperirii lor.
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SC MAIANDA EVAL SRL BENEFICIAR
__ Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

1.10.2 Ipoteze speciale
~ Pe amplasamentul supus evaluarii au fost identificate constructii care nu fac obiectul

prezentului raporl. In prezentul raport au fost supuse evaluarii tcrenul de 54.108 mp si
constructia Castel.;

L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

» Intrarea in poscsia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanid sau sa
depund marturie 1n instan{a relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de injelegeri in prealabil.

# Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatca
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului.

~ Orice valori estimate in raport se aplica activulur evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese {racjionate va invalida valoarea estimala, Tn afara cazului in care
o astfe] de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Raportul de cvaluare cste valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intoemirii sale. Dacad aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

> Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea

- formei_si_contextului_in_care urmeaza _sa apard. Publicarea, parfiald sau_integrala, precum gi

utilizarea lui de catre alte persoane decét cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea

obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de cvaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar,

corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de

evaluare esic destinat scopului si destinatarului precizagi la pct. 1.2. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinalar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o ter(a
persoana, in nici o circumstanta.

v

I.12Declararea conformitatii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Slandardele de evaluare a
bunurilor, ANEVAR 2017 - SEV, astfel:

» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinga ai evaludrt

SEV 102 -- Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al Evaluatorului

V'V Y Y Y Y V¥Y

I.13 Descrierea raportului
Raportul sc va transmite in format letric in doua exemplare.

- ———Raportul-cuprinde o-serisorre-de-iaintares—terment-de-referimta at evaluarii-agreati;--o-prezenlare 4 —— -

activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarca estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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II. PREZENTAREA DATELOR

IL.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect.Descrierea juridica.Documente anexate privind
dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilelor, dreptul de folosinga.

Obiectul evaluirii il constituie dreptul de propriclule asupra proprietatii imobiliare — teren intravilan si
constructie-castel Cighid, situate in Loc. Ghiorac (Cighid), comuna Ciumeghiu, jud. Bihor.,

Proprietari ~ persoane fizice: TISZA GHEORGHE si TISZA COLOMAN STEFAN.

Documente anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de

folosinta etc.

Extras de Carte Funciara nr. 1450 Ghiorac

Plan dc amplasament si delimitare a corpului de proprietate

Fisa corpului de proprictate

Planuri de situatic

Plan parter si plan etaj

Evaluatorul nu 4 avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de

proprictate, dreptul de folosinta.

> Evaluatorul nu a avut la dispozitic documente precum: procese verbale de finalizare
lucrarilor, autorizatie de construire, etc.

AR WA AU 2 4

> Evaluatorul-nu-a-intreprins-actiuni-de-verificare-a-veridicitatii- CE-ului-mentionat,——

Proprietatatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

IL.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: Drumul Judetean DJ709E

» Calitatea retelelor de transport: asfaltata cu o banda de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei

» Zona periferica

» Zona agricola

> 1nzonaseafla

e Unitaf{i comerciale in apropiere: nu
Unitati de invajamant: nu
Unitati medicale: nu
e Institutii de-cult: nu
e Sedii de banci: nu
e Parcuri: nu

Concluzie:
Proprietatile evaluate se afla situate in zona periferica a loc. Ghiorac (Cighid). Zona este agricola.

Dotiri gi rejele edilitare satisfacatoare - retea de electricilale.

Poluare cu noxe auto: redusa; trafic redus (proprietatea se afla in plan indepartat fata de arterele
principale de circulatie in zona).

Poluare fonica: medie (rezultat din observafii si informatii ale evaluatorului, fard expertizare sau
determiniri de laborator ale noxelor).
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I11.3 Informatii despre amplasament
Accesul se realizeaza indirect din Drumul Judetean DJ709E, pe un drum laluralnic pietruit.
Tip drum acces: pietruit

Utilitati:

> Refea rurala de energic electrica - da

Relea rurala de gaze - nu

Retea rurala la de apa - nu

Rejea rurala la de canalizare - nu

Retea rurala de incalzire — nu

Fosa septica - da

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - da

Generalor energie electrica - nu

Centrala termica proprie — nu —

Retea rurala de telefonie, cablu si internet — nu
Fara utilitati -

YYYYVYYYVYYYY

I1.4 Descrierea proprietatilor imobile

> Teren intravilan — in suprafata de 54.108 mp, inscris in CF 1450 Ghiorac, nr. cad. 1954,
forma neregulata, suprafata-plana.

» Castel Cighid
Cladirea are o suprafala construita de 857 mp, suprafata construit-desfasurata de 1.377,53 mp,

suprafata utila de 1.147,95 mp, avand regim de inaltime S+P+1E.

Structurd: fundatii din beton, inchideri perimetrale si compartimentare interioara din zidarie de
caramida plina, acoperis cu sarpanta pe cadre din lemn si invelitoare din tigla ceramica.

Finisaje cxterioare : tencuieli de exterior, tamplarie exterioara din lemn cu geam normal.
Compartimentare inlerioara: centru social. Finisajele interioare sunt medii: pereti tencuiti, zugraviti cu
var simplu, si placate cu faianta; pardoseli din beton la subsol, pardoseli placate cu gresie in bai si
bucatarii, pardoseli din beton acoperit cu linoleum pe holuri si pardoseli cu parchet de lemn in saloane;
tamplarie interioara consta din usi din lemn cu foi de geam.

Utilitati in dotare: retea de apa — canalizare , instalatii electrice.

Starea tehnica generala a constructici cste nesatisfacatoare - necesita renovari la nivel de finisaje
interioare si exterioare.

11.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunosc detaln



SC MAIANDA EVAL SRL BENEFICIAR
Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

III ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzac{ii imobiliare. Participantii la aceasta piaa schimba drepturi de proprictate contra unor
bunuri, cum sunt banii,
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
> Tiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau esle fix.
> Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzatori si comparatori care acjioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce [ace ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fic influenjate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobdndit, mirimea avansului de plata,
dobénzile. ctc.; in general, proprietafile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu
exista condijii favorabile de finantarc tranzactia este periclitata; sprc deosebire de pietele
eficiente, piaja imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprictatea imobiliare pot tinde cétre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decaly) intre
cerere si oferta;
> oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolla greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

—comparatorii-si-vinzitorii-nu-sunt-intotdeauna-bine-intormati-iar-actele-de-vanzare-cumpérare———-

nu au foc in mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importantc motivatiile, interacfiunea participanjilor pe piaja si médsura in care acestia sunt afectati de
factori endogenti si exogeni ai proprietail.
In functie de nevoile, dorinfele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). :
Aceslea, la randul lor, pot fi impdrtite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a piefei si dezagregare a proprictéfii.
Zona analizata este rezidentiala — cu case unifamiliale.

Tipul pietei

Incadrarea in piafa proprietatilor monumete istorice - castel.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu preful de tranzacfionare al proprietdfii la data evaluarii. Acest grad variaza insa in functie de
conditiile pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietatilor
evaluate, generatla de efectele pe care le au asupra diverselor piefe unele evenimente macroeconomice
majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irafionale de
vinzare/cumparare sau de deciziile majoritatii participanilor la piaja de a nu mai face tranzac(ii pana
la o clarificare a directiei preturilor. -

Analiza ofertei
Mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datorita dezechilibrului dintre cererea solvabila si

oferta efectiva, numirul imobilelor comparabile ofertate pe piatd este in crestere, aspect favorizat de
contraciia pietei imobiliare datorata recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip monument istoric — castel Cighid.

Aria pictei este una rurala si apar{ine unei zone periferice.

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd condifiilor actvale ale piefei

imobiliare).
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Analiza cererii
Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica monetard §i
administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor §i atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

Echilibrul piegei.Tendinge

Pe piaja proprietafilor similare celei cvaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de
absorbjie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci funciie de evolufia
vénzarilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.
Tendinte: o situajie volatild ce poate fi depisita prin factorii carc ar putea influenfa in mod direct
stimularea creditatii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara )
administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenfe a prejurilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendinfele picjci relevante:
> Piata cumparatorilor; mediu activ,
» Dezechilibru usor in favearea OFER'TLL

REZULTA: posibilitatea stagnarii preturilor. Vandabilitatea curenta a proprictatil se situeazd, in
opinia noastra, usor la nivelul piefei, fard o diferentiere pozitiva sau negativa. Probabilitatea mentineri

acesleia in viitor este medie.
1V.Abordarea in evaluare si rationamentul

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaluarii realizate n prezentul raport este valoarea dc piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se {ina
seama la derularea tranzaciei;

analiza tuturor informatiilor culesc, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarca metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si

fundamentarea opiniei evaluatorului.

YV VYY

Y

7

Procedura de evaluare este conformd cu standardele de evaluare a bunurilor, recomandarile si
metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR.

1V.2 Evaluarea imobilului

JV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor, metoda comparatieigi metoda costurilor.
Abordarca prin venit ofera o indicafie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singuri valoare curent a capitalului.

Abordarea prin_piaji oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu aclive
identice sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Abordarea_prin_cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
céruia un cumparitor nu va plati mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtinerii unui activ cu

aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

11
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IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din

diferite variante posibile care va constitui baza dc pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmaétoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - esle definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber

¥ cea mai buna utilizare a terenului construit,

Cea mai buni utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, Ea trebuie sa
fic:

permisibila legal

¥ posibila fizic

» [ezabila financiar

~ maxim productiva

N

Practic, tinidnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativd posibild pentru
proprictatca evaluati este cea de proprietate imobiliara industriala si comerciala. Prin prisma critcriilor
care definesc nojiunea de C.M.B.U, aceasta abordare:

este permisibila legal,

indeplineste conditia de fizic posibila.

este fezabild financiar,

este maxim productivi sc refera la valoarea proprietafii imobiliarc in conditiile celei mai bune

utilizari (destinatii).

A7

YOY

Cea mai buna utilizare a proprietdfii imobiliare ca fiind construiti, poate fi continuarea utilizarii
existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altd utilizare, demolarea
parfiala sau totala, ori o combinatic a acestor alternative,

Cea mai buni utilizare implica testul permisibilitatii legale, testul posibilitafii fizice, testul fezabilitafii
financiare gi testul productivitatii maxime..

Evaluatorul considera ca cea mai buni utilizare a imobilelor este cea actuala — centru social; aceasta
utilizare intruncste cele patru condifii/teste prevazute in definifia celei mai bune utilizarii.

12
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IV.2.3Abordiri in evaluare

1V.2.3.1 Abordarca prin piata

Aceasta abordare considera ca preturile proprietd{ii sunt stabilite de piata. Abordarea prin piaja ofera o
indicafic asupra valorii de piald prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale
caror prefuri sc cunosc. Prima etapa a aplicdrii acestei abordéri este obfinerea prefurilor de vanzare ale
activelor identice sau similare, tranzaclionate recent pe piaja.

Daci cxistd un numar redus de tranzactii recente, pot fi luate in considerare prefurile activelor identice
sau similare, care sunt oferite spre vanzare, cu condifia ca relevanta acestor informatii si fie clas
stabilita si analizata atent. Pentru a rellecta orice diferenje ale conditiilor tranzactiilor efective/ofertelor
si ale caracleristicilor activelor tranzactionate, comparativ cu cele ale activului subiect, de obicel, este
necesard efectuaren unor corecfii ale prejurilor clective de vanzare sau ale prejurilor de ofertd ale
activelor comparabile.

Pentru aplicarea abordani prin compata(ie in cazul proprietd{ii imobiliare, in mod uzual se stabileste
un criteriu de comparajic adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza in mod frecvent, conslau
in prejul de vanzare pe metru patrat pentru cladir sau preful de vinzare pe hectar pentru teren. Un
criteriu de C()mpdldUC este util numai atunci ¢and este selectat in mod judicios si este aplicat
proprictajii subiect si proprictafii comparabile in fiecare analiza. fn procesul de evaluare, prejurile
——proprieldfii-—imobiliare--comparabile —se—corecleaza-—in—functic-de.deosebirile existente - intre
caracteristicile acestora si cele ale proprietatii imobiliare subiect.

Ajustérile prefurilor comparabile se fac prin luarea in considerare a diferenjelor dintre urmatoarele
elemente de comparatie:

e drepturile de proprietate transferate;

¢ localizarile respective;

e calitatea terenului sau vechimea si caracteristicile cladirii;

e utilizarea permisa sau vonarea pentru fiecare proprictate;

» situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

e data efectivi a dovezii despre pret si data evaluarii cerutd.

[n concluzie, valoarea de piafa a terenurilor, rczultate prin abordarea prin comparalii de piaja, vezi
Anexa nr, 3, este:

DENUMIRE VALOARE DE | VALOARE DE

_ - B | PIATALEI | PIATA EURO
Teren intravilan | 345.400 L. 75.800
Constructic-castel Cighid I 1.997.500 438.300
TOTAL PROPRIETATE ] 2.342.900 ~ 514.100

1V.2.3.1 Abordarea pria venit
Abordarea prin venit ofera o indicajie usupra valorii prin convertirea fluxurilor de venit viitoare (profit

brut sau net, chirie bruta sau netd, redevenyd, rentd netd, flux de numerar net, venit net din explodtare
etc.) In valoarea activului (valoarea de piata sau valoarea de investitie).

[n abordarca prin venit sunt inscrise diverse metode de evaluare, toate avand drept caracteristica
comuna faptul ci valoarea se bazcazd pe un venil realizabil, care ar putea fi generat de cétre un
investitor al proprieti{ii subiect (proprietate imobiliara, entitate economicd, activ individual sau grup
de active). De exemplu in cazul unei cladiri cu destinatie de Inchiriere pentru birouri, venitul generabil
se numeste chirie. In cazul in care o cladire este specializata numai pentru un anumit tip de activitate
comerciala (hotel, motel, restaurant, club, stajie de carburani etc.) venitul generabil este reprezentat de
fluxul de numerar provenit din activitatea comerciald, care ar reveni proprietarului acelei cladiri.
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Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

» mcloda capitalizarii venitului, in care un venit anual reprezentaliv se imparte la o rata de capitalizare
pentru a se obfine fie valoarea de piafa, fie valoarea de investitie a proprietd{ii subiect. Rata de
capitalizare reprezinta castigul sau ,,randamentul”, exprimat in procente din preful de vanzare, pe care
un investitor tipic il astepta, care reflecta valoarea banilor in timp, precum §i recompensa pentru riscul
asumat de catre proprietar. Aceastd metoda, cunoscutd sub denumirea uzuald de metoda randamentului
cu toale riscurile incluse (engl. all risks yield method), este relativ simpia, dar utilizarea ei nu poate [i
credibild in situatia In care, in perioadele viitoare, venitul se asteaptd s& se modifice intr-o misurd mai
mare decit se agteaptd pe piafd sau In cazul in care este necesard o analizi mai sofisticata a riscului;

e metoda fluxului de numerar actualizat, in care fluxul de numerar, dintr-o perioada viitoare definita,
se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizale ale
fluxului de numerar reprezinta valoarea capitalului. Rata de actualizare ia in considerare atit o rat fara
risc, ¢t §i recompensa pentru riscurile asumate de investitor. Rata de actualizare utilizald poate diferi
in funcfic de scopul evaludrii. Dacd scopul esic determinarea valorii de investijie (adica valoarea
pentru un anumit proprictar sau pentru un proprietar potential, in baza criteriilor de investifii proprii
ale acestora), rata de actualizare utilizata poatc reflecta rata rentabilitafii cerutd de acestia sau costul
mediu ponderat al capitalului. Dacd scopul este estimarea valorii de piafa, rata de actualizare se va
obtine din examinarea rentabilitdjilor implicite objinute din prejurile de vénzare sau din prejurile de
vénzare cerute pentru activele similare. Cnd acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratd de
actualizare adecvaia plecdnd de la o ,ratd fara risc a rentabilitdjii, corectatd pentru riscurile si
oportunitaile adifionale specifice proprietaii subiect. In estimarca ratei de actualizare adecvate ar
trebui luata in considerare si rata inflafiei previzionate pentru perioada urmétoare, in situatia In care in
aceasta a fost avuta in vedere §i in previziunea fluxurilor de numerar.

Valoarea de rentabilitate a proprietafii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe.
Esenia acestel metode deriva din teoria utilittii, care conferd o anumita valoare unui bun (sau
proprietiti) cumpdrat numai in masura in care cumpdratorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizifia respectiva, In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se¢ reflecta prin cistigurile viitoare
realizabile din exploatarea proprietalii — chirie — venit posibil de realizat din inchirierea imobilului.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizirii directe.
Esenta acestei metode deriva din teoria utilitajii, care conferd o anumita valoare unui bun (sau
proprictiti) cumpdrat(e) numai in mésura in care cumparétorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizifia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin clstigurile viitoare
realizabile din exploatarea obiectului proprietatii. Pentru determinarea valorii de piata cu ajutorul
abordarii prin venit, au fost parcursi urmatorii pasi:

> determinarea marimii fluxului lunar reproductibil (castigul disponibil prin inchiriere)

> determinarea suprafetei utile inchiriabile

> calcularea venitului brut potential

in cazul de fati aceasti abordare nu s-a aplicat, fiind mai putin relevantii, aviind in vedere lipsa
unui flux teoretic de venit identificabil din chirii.

1V.2.3.3 Ahordarea prin cost

Abordarea prin_cost este_acea abordare a evaludrii fundamentatd_pe principiul_substitugiei conformn
cdruia un cumpdritor va plati pentru un activ cel mult costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

Metoda costului dc inlocuire net (CIN) este o metodd inscrisd in abordarea prin cost, care indica
valoarea prin calcularea costului de inlocuire curent al unui activ din care se scad deprecierea fizica si

orice alte forme relevante de deprecicre.

Abordarea prin cost este recomandata in situafii specifice de evaluare:
> cand existi un numdr limitat de tranzactii din cauza naturii specializate, modelului sau
localizérii activului, sau cand activul in sine nu genereazd un flux de numerar sau cind fluxul
de numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de intreprinderea care utilizeazi activul. De
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aceca, abordarea prin cost se utilizeazad in mod tipic ca abordarea primara in evaluare atunci
cind abordarea prin piajd sau prin venit nu se pot aplica;
> cénd activul subiect a fost construit i pus in funcfiune recent;
> cénd activul subiect se afli in fazd de proiect sau se afla in stadiul de iIn curs de
executie/neterminat.
Prima etapa In abordarea prin cost este determinarea fie a costului de inlocuire, fie a costului de
reproducere. Costul de inlocuire este costul curent al unui acliv similar care oferd o utilitate
echivalentd. Costul de reconstruire (reproducere) este costul curent de realizare a unei replici a unui
activ.
A doua etapa in abordarea prin cost este determinarea deprecierii §i scaderea acesteia din costul de
inlocuire sau din costul de reproducere, pentru a determina costul de inlocuire net (CIN). Deprecicrea
cste definitd ca fiind o picrdere a utilitafii unui activ cauzata fie de deteriordri fizice, de modificarile
tehnologice, ale schemelor de evolujie a cererii gi de modificari ale mediului inconjurétor, care se
concretizeaza ntr-o pierdere de valoare

In (coria si practica cvaludirii exista trei forme ale deprecierii:
depreciere (izica;

depreciere tunctionala; si

deprecicre cconomica (externa).

‘4

\
Vg
>

Deprecierca fizicd cstc o pierdere a utilitajii cauzata de deteriorarile fizice ale activului sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizcaza
intr-o pierdere de valoare. Cuantificarea deprecierii fizice recuperabile se face prin costul de inlaturare
a delicienfei. Alte cauze ale deprecierii fizice nu sunt nerecuperabile, adica starea de deteriorare nu
poate fi remediata. Depreciereca fizica nerecuperabild poate fi cuantificata prin luarea in considerare a
vérstel activului, a duratei de viafd agteptata totala si a celei rdmasa. Cuantificarea deprecierii fizice se
face prin raportul procentual dintre vérsta efectiva a unui mijloc fix (i nu vérsta lui cronologic3) si
durata de viatd utila a acestuia. Vérsta efectiva reflectd starea gi utilitatea activului §i se determina
numai in urma inspectiei mijlocului fix si componentelor acestuia. De exemplu, in cazul in care un
mijloc fix nu este intrefinut in mod adecvat, varsta lui efectiva poate fi mai mare decdt vérsta lui
cronologica existenta de la data cvaludrii, iar in cazul in care o clddire a fost renovati, varsta sa
efectiva poate fi mai micad decét varsta sa cronologica existentd la data cvaluérii. Durata de viata utila
este perioada totald de timp in care se agteapld ca un activ sd genereze beneficii cconomice pentru
proprietarul lui. Durata de via{a economicé este perioada totald de timp Tn care se asteaptd ca un activ
sd genereze beneficii cconomice pentru proprietarul lui i pentru alfi utilizatori ulteriori.

Deprecierea functionala este o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.
Existd doua forme ale deprecierii funcjionale:
> existenta unor cheltuieli de capital excedentare (adica a unei investi{ii suplimentare), care pot fi
cauzate de schimbari in proiectare, materiale de constructii, tehnologii de construire sau de
fabricafie care permit construirea activelor moderne echivalente cu cheltuieli de capllal mai
- mici decitcele incorporate in getivad subiect; - - - N
> cxistenia unor cheltuieli de functionare excedentare, care pot fi cauzate de Imbunatdfiri ale
proicctului sau de o capacilate excedentard, schimbari care au drept rezultat existenja pe piaja a
unor aclive echivalente moderne, cu cheltuieli de exploatare mai mici decét cele ale activului
subiect.

Deprecierea economici este orice pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau de localizare
din exteriorul activului, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Acesta este denumita in mod
obignuit depreciere economica atunci cénd factorii externi se refera la modificari ale ofertei sau cererii

pentru activ.,

Pentru proprietatea imobiliard, deprecierea externa poate apare si in cazul in care a avut loc o
deteriorare a localizarii, de exemplu, din cauza schimbdrilor infrastructurii locale, a conditiilor de
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mediu sau modificarilor demografice. Acesti factori pot fi specifici unei anumite localizéri sau pot
afecta un intreg sector industrial.

A treia etapd In abordarea prin cost este determinarea valorii terenului si adiugarea valorii acestuia la
CIN al constructiilor. Aceastd etapd este specificd numai in cazul evaludrii proprietdii imobiliare
compuse din constructii si teren.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii a unei
cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirilor evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitecturd si planuri actualizate. Deprecierea este o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire a
constructiilor ce poate sa apara din cauze fizice, functionale sau externe. Teoretic, deprecierea poate
incepe sd se acumuleze de la finalizarea constructiei chiar dacé reprezintd cea mai bund utilizare a
amplasamentului; in cazul de fati deprecierile relevante sunt cea fizics, functionala §i cea externa.

In concluzie, valoarea de piata a terenurilor, rezultate prin abordarea prin cost, vezi Anexa nr.5; este:

NR. ; DENUMIRE | VALOARE DE | VALOARE DE °
| CRT | | PIATALEl | PIATAEURO
1 | Teren intravilan : 345.400 | 75.800

2 | Constructie-castel Cighid | 1.945.100 | 426.800
| TOTAL PROPRIETATE ] 2.290.500 | 502.600 |
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V. ANALIZA REZULFATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoiile estimate pentru proprictatea imobiliara — feren intravilan si construclie-castel Cighid, situale
in Loc. Ghiorac (Cighid), comuna Ciumeghiu, jud. Bihor, descris in cuprinsul raportului de
evaluare, conform documentelor anexate in copie la prezentul raport, sunt urmatoarele:

NR. | DENUMIRE VALOARE DE | VALOARE DE

CRT | ) B PIATA LEI PIATA EURO

1 | Teren intravilan | 345.400 75.800 |
1.945.100 426.800 |

2 | Constructie-castel Cighid - _
. TOTAL PROPRIETATE 2.290.500 502.600 '

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare
sunt criteriile pe baza carora cvaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra

valoril proprictatii subicct.

ABORDAREA PRIN PIATA:
Adecvarea. Compuialia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate

comparabilele.
Precizia.Datele culese de la cei implicati pol avea o anumita doza de nerealism.
Cantilatea informatiilor.Sunt suficiente, dar o cantilatea mai mare, ar da 0 precizie mai buna.

ABORDAREA PRIN COST:

Adecvarca. Abordarea prin cost este cea mai buna meloda atunci cand nu pot i identificate si
verificale comparabilele sau un flux din chirii.

Precizia.Datele culese din cataloagele de cosluri pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor.Sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai buna.

Riscul de valorificare. Caracteristica de piafa mediu activa pe acest scgment va ingreuna un eventual
proces de valorificare al acestei proprietdfi. Alle posibile impacturi ale unor evenimente previzibile la
data evaluirii asupra valorii aranjiei deriva din continuarea posibild a actualei evolutii descendente a
pietci imobiliare a spatiilor rezidentiale. '

Aceste tipuri de riscuri descrise afecteaza factorul valorii ,,puterea de cumpdrare”, contribuind la
situarea pietei specifice a proprietd{ii in pozitia de piata a cumpdratorilor, concluzie susjinula gi prin
prezentarea aspectelor legate de cerere §i ofertd de mai sus.

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si canlitatca
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii
evaluate, fundamentata si semnificativa:

NR. DENUMIRE VALOARE DE | VALOARE DE
CRT | o - __ PIATALEI | PIATAEURO
[ 1 |Terenintravilan 345.400 75.800

2| Constructie-castel Cighid _ 5 1.945.100” 426.800°
TOTAL PRO_PRIETATE ) 2.290,500 502.600

Cursul BNR este: 1 EURO —4,5573 LEI, din data de 26.05.2017.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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ANEXE:

ANEXA or. 1: Documentatie .
ANEXA nr. 2: Extrase privind preturile pe segmentul de pia al proprietétii
ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

ANEXA nr. 4: Estimarea valorii prin abordarea prin venit — NU S-A APLICAT
ANEXA nr. 5: Estimarea valorii prin abordarea prin cost

ANEXA nr. 6: Localizarea pe harta a proprietatii .

ANEXA nr. 7; Fotografii
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ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile pe segmentul de piafa al proprietitii

Comparabile vanzare teren

68 640 €

Trimite mesaj

. 0761125 208

i -

Teren Inand

S G o peiet Behiee

Calota judet Bihar  ac vzztiz 00 27 i e 00T 1 sapannt 128045093 o oveetla
b e [ i "
. icsa.
\r . e ‘(; AteE LA O
TN
b Propriclar ] IR TR YO Extravilan Sorin

Fe nile din e <051
TR 31200 m?
Anartunle wahzoton
Vand leren avand suz:afata de 3120 msituat pe DN 79 Orades-Salonta la iesirea din satut
Inand spre Salonta.avasd £5.210 m la DN siinca un fs laturalnic de 190 m, Terenul este
platideal pentru constouctihale. are curent si se poale 1acorda la reteaua de canalizare a
satului fiind aproape.acte in regula,CFF

Paikatésta

11000 €

favont

Trimite mesaj

. 0741303 633

T <

; Salonts judet Bihor
vezipe harts

Vand teren intravilan .
Salonta, judet Bihor [ Adaugat de pe telefon La 19 G2, 13 mai 2017, Mumar anunt: 121728329

m m Arunturide ushiator:i
\ Pracoveszaanon C Actyalreasi anurts,|

Paporteaza

(et e Proprietar Pxtravilan - intiavian Intravilan

Supitaanils 5700 m?

Terenu este arat si dis<uit mai mulle detali la telefon
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helps:/fwww olx.ro/oferta/vand teren-mtravilan (D8el 69 himiicclallSchd

Vanzare Teren Batar, 1 € / m?

27 Ma 2017
= Pret Vanzare: 1€/ m?

=
! Suprafata Teren 12000 m?
Telefon: 0729440813

Persoana fizica vand 1,2 ha teren extravilan In comuna batar judet bihor, terenul se afla in zona li b, rang 5 1. are taxele platite 13 .
tel 0729440813

http //www.mullecase. rofvanzare-leren-batar-batar-bihor 112364850
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Comparabile vanzare proprietati

360000 €
fu

A &4 Contact prin 5tg

t. 0770172072

TS

Y Targu-bures, judet Mure

e e borrs

i
P
0k r4d, O
~

Eppic imabihar

Py ogue G mgt (01

Aoanranbe Gizatand

Castel judetul Mures

Targu-Muies, judel Mules  Adaugat ts (923 3 iune 2017, Hurar snunl 126004228

\ Premoveaza anurts | (\’ Actualizeaza anuntul

Agentie 4 sau mai multe

450 m?

Comision 0% - Castel « judetul Mures - Proprietatea , lucrare a arhitecturii nobillare de la
sfarsitul secolului al XVil-lea, se incadreaza in Renasterea Tarzie:

Suprafata desfasuratz cladire cca 500mp / constructie solida - pivnite mari - fundatie buna

- Suprafata totala teren cca 10000mp / Zona deluroasa, langa Tarnaveni, poslbilitati multiple
de exploatare

https://www.olx.ro/oferta/castel-judetul-mures-ID8A3zr. himl#4c2aee8c07

21



SC MAIANDA EVAL SRL |

e

fwNY

EXCLUSIV.Castel de Vanzare In Judetul Alba- Castle For Sale

,
Romania
Sebes, judet Alba  Adaugat La 19.01. 28 mai 2017 Numar anunt: 111424946

o I oce ] Dt
\ Promoveaza anuntul O Actualizeara anuntul

Di=rit de Agentie Cainere 1 camera

TRV P 1 400 m?
CASTEL-IN ZONA ZLATNA -ALBA

PANORAMA DEOSEBITA-MUNTII APUSENI

ACCES LADN

LA 120 KM DE AEROPORTUL SIBIU S1 125 KM DE AEROPORTUL CLUJ-NAPOCA
SUPRAFATA TOTALA= 8800 MP

SUPRAFATA CONSTRUITA=1400 MP

BENEFICIAR

 CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

340000 €

Negoc b

»a Contact prin Sto

. 0727018 833

= taca

R

77y Sebes judel Alba
Noovezipe hara

N

Razvan Hudrea

Pe uite dinocl 2013

Arardurte aphrator

https://www.olx.ro/oferta/exclusiv-castel-de-vanzare-in-judetul-alba-castle-for-sale-romania—

[D7xvly.htmi#dc2aee8c07
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560 000 €

»« Contact prin Stori

. 0215272720

T %

1 Decernbine, judes Bucures
lltoy
Vea pe harta

o

TN

Conac (fosta casa de vacanta a Reginei Maria) - 1 Decembrie,
jud.iifov

1 Decembrie. judet Bucuresti - llfov  Adaugat La 05 02 | iupee 2017, Numar anunt: 122334348

m{ Anuetucle tilizagsag'o

Homeland Propertie

Pe cle dinian 2017

\ Premoveazs ananid / P Actiabzeszs aruniul

Oretif de Agentie 1 camera

Sessfate utila 9235 m?

Imobilul este compus din conac {fosta casa de vacanta a Reginel Maria), cu regim de inattime
P+M in suprafata de 935 mp sl teren in suprafata de 5.485 mp, situat in Comuna 1
Decembrle, Sat 1 Decenibrie, Jud. lIifov, Deschiderea parcelei: 94,76 m; : Distanta pana la
reteaua de apa: pe terer;  Distanta pana la canalizare: pe teren;  Distanta fata de reteava de
gaze: pe teren; Distaria pana la electricitate: pe teren; Deschiderea parcelei: 94,76 m;
Geometrie: regulata:  Planeitate: fara denivelari;  Teren construibil: da;  Imbunatatirile
terenului: alei, parcare, parc amenajat;  Utilizarea potentiala a constructlilor; residential-
comercial; Peretii exterion sunt in stare buna si nu necesita reparatil;  Structura de
rezistenta se prezinta in stare tehnlca buna;  Finisajele interioare sunt in stare buna, cu
materiale de buna calitate; imobllul este corect intretinut si curat avand un aspect
placut.Conacul este prevazut cu sisteme constructive si arhitecturale, specifica anilor 1900 -
renovata total. dupa 2008 Impreuna cu terenul alcatuieste un ansambly de exceptie caruia | se
pot da folosinte multiple: Resedinta de lux; Organizare de evenimente de famllle {nunti,
botezur, aniversari); Jrganizare de evenimente carporative (intalnirl, conferinte) Aceasta

https://www.olx.ro/oferta/conac-fosta-casa-de-vacanta-a-reginei-maria-1 -decembrie-jud-ilfov-
ID8i8Mp.html#ddeaf84£fd0
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ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

Supralata
Pret (oferta/vanzarc)
(Eur/mp)

Drepturi de proprietate
Valoarea corectici %
Pret corectat

Conditii vanzare
(-10 % din oferta)

Valoarea corectiei
(Euro/mp)
Pret coreclat

Localizare

Valoarea corectiei (%)
Pret corectat

Acces

Valoarea corectiei (%)
Valoarea corectiel

(EUR/mp) -

Prel corectat
Destinatia terenului
Pret corectat

Urilitati

Valoarea corectiei
(EUR/mp)
P_ret corectat

Suprafata

Elemente de comparatie

Valoarea corectiei (%)

|

Subiect
54,108

integral

loc. Ghiorac

(Cighid),

comuna

Ciumeghin

drum pietruit

— -

da

Corectie _pE)Eentuala_
Valoarea corectiei
(EUR/mp)

social/agricol

BENEFICIAR

Comp |
31.200

2,20

iintegral )
0%
2,20

oferta

0,22
1,98

loc. Inand, iesirea
spre Salonta

-10%
1,78

drum asfaltat

"~ ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Comp 2
5.700

1,93

integral
0%
1,93

oferta

0,19
1,74

loc. Salonta, zona
periferica

10%
1,56

drum pietruit

-10% 0%
0 0 -
1,60 1,56
comercial/industrial | comercial/industrial
| 109 T 10%
144 1,41
da —inapropricre
0% 3%
144 | 145
3120000 | 570000
- -3% -5%
-0,04 007

CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

Comp 3
12.000

integral
0%
1.00

oferta

0,10
0,90

loc. Batar,
zona
periferica

20%

| 108

drum de
pamani

10%
0
1,19

agricol

10%
131

-

- 10%
1,44

12.000,00
-5%

0,07
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Pret corectat | | 1,40 1,38 1.37
|
Total corectie brula ' 0,52 038 ' 0.56
Valoarea estimata rotund ‘ 1,40 | EUR/mp I
|
S teren = 54108 mp 75.800 € 345.400 let |
| * pentru comparabila 2 s-a efectuat cea mai mica corectie totalabruta

Explicarea corectiilor aplicate comparabilelor:

Dreptul de proprietate si data informatiei

Nu s-a aplical nici o corectie, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare, dreptul
de proprietate fiind deplin.

Conditii de vanzare

S-au aplicat corectii negative de -10% pentru toale comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii realizate; din analizele de piata efectuate
si din informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -10%
mai mic in comparatie cn pretnl de oferia.

Localizare, amplasare:

S-a aplicat corectie poziliva de 20% pentru comparabila 3, deoarece aceasta este localizata intr-o
zona inferioara fata de proprietatea subiect. S-au aplicat corectii negative de -10% pentru
comparabilele 1 si 2, corectii rezultate din faptul ca acestea sunt localizate intr-o zona superioara
fata de propriclatea subiect.

Acces:
S-a aplical o corectie pozitiva de 10% pentru comparabila 3, deoarece aceasla are un acces mai

nefavorabil decat proprietatea subiect. S-a aplicat corectie negativa de -10% pentru comparabila 1,
deoarece aceasta are un acces mai favorabil decat proprietatea subiect.

Destinatia terenului:

S-au aplicat corectii negative de -10% pentru comparabilele 1 si 2, deoarece acestea au destinatie
superioara (comercial/industrial) fata de proprietatea subiect. S-a aplicat o corectie pozitiva de
10% pentru comparabila 3, deoarece aceasta are o destinatie inferioara (agricola) fata de
proprietatea subiect.

Suprafata:

S-au aplicat corectii negative dc -5% pentru comparabilele 2 si 3, respectiv de -3% pentru
comparabila 1, corectii rezultate din faptul ca acestea au o suprafata mai favorabila tranzactionarii
decat proprietatea subiect.

Utilitati:

S-au aplicat corectii pozitive de 3% pentru comparabila 2 si de 10% pentru comparabila 3,
deoarece aceslea dispun.de utilitati inferivare (ata de proprielatea subiect. .

S-a ales valoarea coreciata a comparabilei 2, deoarece aceashi arc corcctia bruta cea mai mica.
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Pref de oferta/vanzare
(EURQ)

Tipul tranzactiei
Corectie pentru {ip
tranzactie (-10%)

Pret corectat (KURQO)
Conditii de vanzare
Corectie pentru tipul de
vanzare

Prey corectat (FURO)
Conditii de finan{are
Corectie pentru
finantare

Pret corectat (EURQ)
Condltli de piata
Corectie pentru
conditiile pietei
Pref corectat (EURO)

Localizare

Corectie (%)
Prei corectat (EURO)

Suprafata teren
Corectie pentru vechime
(%)
Corectie pentru vechime
(EURO)

Pret corectat (EUROQO)
Suprafata utila(mp)
diferenta suprafata
Corectie pentru

~dirmensiunite
constructiei (EUR)
Pref corectat (EURQO)

Finisaje

Corectie (EURO)

Pret corectat (EURQ)
Alte ajustari
Corectie (EURO)

Pret corectat (EURQ)

|
I
|
|

subiect

libera

[apiaja

loc. Ghiorac
(Cighid), jud.
Bihor

54108

1.147.,95

0

medii

nu e cazul

|
|

[ BENEFICIAR
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (PROPRIETATE)

PROPRIETAJILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C
360.000 340.000 560.000
oferta oferta oferta
-36.000 -34.000 -56.000
324.000 306.000 504.000
libera libera libera
0% 0% 0%
324.000 306.000 504.000
La piatd l La piatd La piata
0 ; 0 0
324000 | 306.000 504.000
recent rcc_cnl reeent
0% 0% 0%
324000 |  306.000 |  504.000

loc. Targu loc. 1
Mures, jud. Z(?SS Z;}j‘g;a’ Decembrie, jud.
Mures Jue. Iifov
-30% 40% -15%
226.800 428.400 428.400
10000 8800 5485
5% 10% 15%
11.340 42.840 64.260
238.140 471.240 492.660
450 1.166 935
697,95 -18,05 212,95
369,355 7.295 2205
607.495 |  463.945 " 604.865
medii- o , medii-

) medii-inferioare 3
superioare superioare
-15% 10% -15%
516371 | 510.340 514,135
nue cazul ~ nue cazul nu e cazul

- 0% 0% 0%
516.371 510340 514.135
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Corectic totalé neta | 156.371 170340 | -45.865
(FURQ) s.

Corecyie totala netd (%) 48% _ 56% ' -9%
Cotectie totala brutd [
(EURO) | 605.019 252.929 | 398.795
(C{;;l)'ccpe totald bruta | 187% 839 299
VALOARE '| : N
PROPUSA | 514,100 € 2.342.900 lei |

" pentru comparabila 3 s-a efectual cea mai mica corectie totala bruta

Explicarea corectiilor aplicate comparabilelor:

Se alege ca unitate de comparatie pretul de vanzare al proprietafii imobiliare, exprimat in
Euro.Pentru estimarea preturilor de vénzare ale celor trei comparabile (tabelul de mai sus), la data
evaludrii, preturile de oferta s-au estimat a fi negociate cu - 10 %.

e Dreptul de proprietate transmis
Proprietatea imobiliard subiect, precum si celelalte proprietdfi comparabile, sunt liberc la
vinzare, prin urmare corectia este nula.
¢ Conditi de finantare:
Proprietitile au aceleasi surse de finantare, rezultd cd nu se aplica nici o corectie.
e Conditii de vanzare:

Se refera la motivatiile vénzitorului gi/sau a cumpdritorului de a tranzactiona
proprietatea. Toate comparabilele au aceleagi conditii de vénzare, respectiv independent, nefiind
necesard o corectic.

o Coudilii de piata
Nu s-a aplicat nici o corectic, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluari;
e localizare, amplasare:

S-au aplicat corectii negative de -30% pentru comparabila 1 si de -15% pentru comparabila 3,
deoarece acestea sunt localizate intr-o zona mai superioara decat proprictatea subiect. S-a aplical o
corectie pozitiva de 40% pentru comparabila 2, deoarece aceasta este localizata intr-o zona inferioara
fata de proprietatea subiect.

e Suprafata teren:
S-au aplical corectii pozitive de 5% pentru comparabila 1, de 10% pentru comparabila 2 si de

15% pentru comparabila 3, deoarece acestea dispun de un teren in suprafata mai mica decat a
propriclatii subiect.
o Finisaje:

S-a aplical corectie pozitiva de 10% pentru comparabila 2, deoarece acestea dispune de finisaje
inferioare fata de proprietatea subiect.S-au aplicat corectii negative de -15% pentru comparabilele 1 si
3, corectii rezultate din faptul ca acestea dispun de finisaje superioare fata de proprietatea subiect

e Suprafatd wila:

Corectiile pentru diferenfele intre suprafefele utile ale comparabilelor si suprafaja utila a
proprietatii subicct s-au calculat inmultand diferenfa de suprafaja cu costul unitar al construtici la
stadiul actual.

o Alte ajustari:

Nu este cazul.

Se alege pretul de vanzare corectat al comparabilei 3, deoarece aceasta a avul corectia
procentuald brutd cea mai mica.

27



SC MAIANDA EVAL SRL | BENEFICIAR

_ Evaluator autorizat Popa Liviu George — Tel 0729.831.001 | __CONSILIUL JUDETEAN BIHOR

ANEXA nr. 4: Estimarea valorii prin abordarea prin venit - NU S-A APLICAT

28
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ANEXA nr. 5: Estimarea valorii prin abordarea prin cost

Castel -
BOUELTE] r.lm\_u;u:lmpi AL 1 ____ 837 [E — i __ I
-arie desfasuratn gt Al gen, _ I 1.377,84] |
— Denumire i __ B _ L B __: _Erel cost aclualizat
carte 2016 - 2017 2016-2017
Infrastructurﬁ cu planseu ¢ u de bolligoare | 81978 | op430 2.698,6
Supr.aslruclura ziddrie porlania cu planseu de unip?uare | 20498 1,0690 2.191,3
Invelitoare |iyla solzi din tabld aramita ) - 6041 | o9088 | 549,0
Falada cu melope, ancadramente gi basorellefun - _ 722,6 0,8882 721,3
Finisey interior cu stucaturi, ancadramente §1 profile | 88725 | 1.009 3.705,9
Instalajie electrica - _ 126.7 1,0006 | 176.8
Instalajie Incalzire - - B4,5 12107 102,3
Instalafie sanitara 449 114010 | 0 812
- - Cost hrut fhra coreclii - __ ) 13.971.056
o Corectic localizare - coeficient treapta sulurin_ B | 1,054
o B Curectie localizare - coeficient distanta lrunsport ) 1,006
Cost de inlocuire Lei cu TVA - L 14820208
Cost de inlocuire Lei fara TVA - . - 12350173
Cust de inlocuire unitar Lei fara TVA B - B 8965
Cost de inlocuire Buro -fara TVA - S ) B 2709976_
Cost de inlocuire nitar Fura fara TVA - - - 1967
4. STABILIREA GRADUL LI DE UZURA REAL ESTIMAT
* condilii de exploatare normale
* starea tehnica buna
4.1, Gradul de uaura fizica: 70%
4.2, Neadecvare tunclionala 25%
4.3. Depreciere dIn cauze ederne 30%
5. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 426.800 Euro
1.845.100'Ron
- B ) B 310 EURMP
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ANEXA nr. 6: Localizarea pe harta a proprietatii

Ciumegh

oL Ghiorac

Castel Cighid

Boiu

UG ¢

gy

A ok y

Anda

A091

wy Castel Gighid
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@ Castel Cigind

{

\a Castel Cighid
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ANEXA nr. 7: Fotografii
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