ROMANIA
JUDETUL SALAJ
CONSILIUL JUDETEAN

HOTARAREA nr.23
din 28 februarie 2022
privind achizitionarea unui imobil compus din constructie si teren situat in municipiul Zalau

Consiliul Judetean Silaj, intrunit in sedintd extraordinara;
Avand in vedere:

- referatul de aprobare nr. 3125 din 24.02.2022 al presedintelui Consiliului judetean;

- raportul de specialitate comun nr. 3126 din 24.02.2022 al Directiei patrimoniu si al Directiei
economice;

- prevederile art. 1730 alin.(1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu
modificarile i completarile ulterioare;

- prevederile art.173 alin.(1) lit.f) raportate la prevederile art. 360 din OUG nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.
In temeiul art.196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba achizitionarea de catre Judetul Salaj a imobilului compus din constructie si teren,
situat in municipiul Zaldu, strada Unirii nr.16, aflat in proprietatea Asirom Vienna Insurance Group S.A.,
notat in CF nr. 2186 ind nr. topografic 224/a/1.225/a/1l, nr. topografic 224/a/1.225/a/11l si partile comune
notate in CF colectiva nr. 4845 Zalau.

Art.2. Se Insuseste Raportul de evaluare a imobilului compus din constructie si teren, notat in CF nr.
2186 ind nr. topografic 224/a/1.225/a/l1 si nr. topografic 224/a/1.225/a/111, inregistrat sub nr.2013 din
04.02.2022, prin care se stabileste valoarea de piatd a imobilului la suma de 1.004.000 lei, conform anexei
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Se desemneaza reprezentantii Consiliului Judetean Salaj, In comisia de negociere a pretului
de cumparare a imobilului identificat la art. 1, dupa cum urmeaza:

1. BIRSAN CRISTIAN-CLAUDIU, vicepresedintele Consiliului judetean — presedinte;

2. ZAHARIA MARCEL CLAUDIU, consilier judetean — membru;

3. SOJKA ATTILA IOAN, consilier judetean — membru;

4. OLAR NICOLAE, consilier judetean — membru,

5. LABO DOREL IOAN, director executiv — membru.

(2) Secretariatul tehnic al comisiei va fi asigurat de citre personalul Directiei patrimoniu din cadrul
aparatul de specialitate al Consiliului Judetean Sala;.

(3) Atributiile comisiei de negociere sunt urmatoarele:

a) analizeaza oferta depusa;

b) negociaza pretul in baza raportului de evaluare intocmit In conditiile legii si Insusit In prealabil de
catre Consiliul Judetean Silaj;

¢) intocmeste procesul verbal de negociere.

Art.4. Se imputerniceste Presedintele Consiliului Judetean Silaj sd semneze in numele gi pentru
Judetul Salaj contractul de vanzare in forma autentica a imobilului mentionat la art. 1, pe baza procesului
verbal de negociere, in termen de 15 zile de la data intrarii in vigoare a prezentei hotarari.

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteaza: Presedintele Consiliului
Judetean Silaj, Directia juridica si administratie locala, Directia economica si Directia patrimoniu.

Art.6. Prezenta hotarare se comunica la:

- Presedintele consiliului judetean;

- Directia juridica si administratie locala;

- Directia economica;

- Directia patrimoniu.

PRESEDINTE, Contrasemneaza:
SECRETARUL GENERAL AL JUDETULUI,
Dinu Iancu-Salajanu
Cosmin-Radu Vlaicu



Anexd
la proiectul de hotdirdre privind achizitonarea unui imobil
compus din constructie si teren situat in municipiul Zaliu

Raport de evaluare proprietati imobiliare comerciale

Raport de evaluare

Proprietate imobiliara
SPATII DE BIROURI

Adresa proprietatii: Mun. Zalau, Str Unirii, Nr 16 ,jud. Salaj

Proprietar : ASIGURAREA ROMANEASCA - ASIROM VIENNA INSURANCE
GROUP SA

Beneficiar : JUDETUL SALAJ

Destinatar : JUDETUL SALAJ

Intocmit:
ing. lelciu Augustin
MEMBRU ANEVAR
LEGITIMATIA 13240/2022
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Catre,
JUDETUL SALAJ

Acest raport de evaluare anexat in intregime, prezinta concluziile procesului de evaluare al proprietatii
imobiliare ,Spatii de birouri" situata in Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16,jud. Salaj , proprietar ASIGURAREA
ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA.

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului de apreciere a valorii
de piata a proprietatii, care la data de 02.02.2022 este:

Abordarea pe baza de venit V= 203.000 Euro = 1.004.000 lei

Opiniile prezentate mai sus sunt bazate pe valorile estimate in urma aplicarii metodelor/tehnicilor de evaluare
descrise in raport, in conditiile pietei imobiliare specifice de la data evaluarii, valabile in ipotezele si ipotezele
speciale, precum si pe baza observatiilor facute in capitolul Rezultatele evaluarii.

Cu respect,

ING. IELCIU AUGUSTIN
Evaluator autorizat ANEVAR
Legitimatie 13240
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Declaratie de conformitate

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de ing. lelciu Augustin, evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR- leg.13240, avand ca obiect proprietatea imobiliara ,,Spatii de birouri , situate in Mun. Zalau, Str
Unirii, nr 16,jud. Salaj . 7

Prin prezenta confirm ca au fost respectate standardele de evaluare in vigoare la data evaluarii-
Standardele ANEVAR 2022, codul etic al evaluatorului precum si toate recomandarile si normele metodologice
emise de ANEVAR si cerintele contractuale.

In prezentul raport de evaluare nu au avut loc devieri de la standardele de evaluare.

Cu respect, Zalau
IELCIU AUGUSTIN 02.02.2022
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CALIFICARILE EVALUATORULUI

IELCIU AUGUSTIN-EVALUATOR AUTORIZAT- are ca obiect principal de activitate elaborarea
lucrarilor in domeniul evaluarilor proprietatilor imobiliare si a bunurilor mobile. In acest context colaboreaza cu
firme specializate si consacrate in domeniu. Portofoliul de clienti este compus din banci comerciale, alte
institutii de creditare, societati comerciale, persoane fizice si juridice.

IELCIU AUGUSTIN este membru ANEVAR, organizatie profesionala care in 2004 a adoptat
Standardele Internationale de Evaluare elaborate de catre IVSC (Comitetul International de Standardizare in
Evaluare) ca si standarde nationale. ANEVAR se bucura de recunoastere internationala prin statutul de
membru asociat al Grupului European al Asociatiilor de Evalatori TEGOVA si al IVSC.

DI. lelciu Augustin  avand profesia de baza de inginer, are o vasta experienta si in managementul
societatilor comerciale, in special al celor cu profil productiv. Este calificat ca Evaluator Autorizat de Proprietat
Imobiliare, Evaluator Autorizat de Bunuri Mobile si ca si Evaluator Autorizat de Intreprinderi. Este membru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania din anul 1994,avand numarul legitimatiei
nr. 13240.

Activitatea actuala este orientata catre evaluari de proprietati imobiliare si bunuri mobile (imobilizari
corporale mobile) pentru institutii de creditare, societati comerciale, persoane fizice, colaborari cu alti
evaluatori autorizati, consultanta in decizii investitionale, intocmirea de studii de fezabilitate in vederea
contractarii de credite, intocmirea proiectelor de finantare.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in baza si cu respectarea urmatoarelor reglementari si acte
normative: Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, cuprinzand:

v Standardele Internationale de Evaluare 2022;

V' Ghidurile de evaluare si Ghidurile metodice de Evaluare 2022;

v Glosar IVS 2022:

v Abordarea metodologica a unor definitii si termeni in interpretarea ANEVAR.

Alte publicatii utilizate:

v Buletine informative si publicatii editate de ANEVAR :

V' Appraisal Institute: Evaluare proprietatii Imobiliare - Editia a Il-a canadiana:

v Comeliu Schiopu- “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire(Cladiri comerciale, industriale,
agricole;

V' Sorin Turcus- Indreptar Tehnic Pentru Evaluare Imediata, La Pretul Zilei, a Costurilor Elementelor si
Constructiilor De Locuinte — Procentual si Valoric ~-Decembrie 2021.
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1.INTRODUCERE

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Acest raport de evaluare anexat in intregime, prezinta concluziile procesului de evaluare al proprietatii
imobiliare ,Spatii de birouri ” situate in Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16,jud. Salaj , proprietarea ASIGURAREA
ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA .

Proprietarea care constituie obiectul evaluarii este o proprietare imobiliara.

Scopul elaborarii prezentului raport de evaluare a fost estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare situate in Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16,jud. Salaj, in vederea realizarii unei tranzactii imobiliare.
Proprietatea evaluata este o proprietate cu destinatie comerciala.

Proprietatea evaluata este amplasata in zona ultracentrala a localitatii, intr-zona comerciala si este
constituita din constructii utilizate ca spatii administrative, comerciale si depozit.

Proprietatea imobiliara este detinuta de ASIGURAREA ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE
GROUP SA conform urmatoarelor acte:

CF Zalau 2186 IND,nr topo:224/a/1.225/alll-Apartamentul nr .1l Nivelul | compus din:4 birouri, grup sanitar si
scara,et.|

CF Zalau 2186 IND:nr. topo:224/a/1.225/af |lI-- Nivelul Il compus din:4 birouri si grup sanitar, coridor, et Il

cu partile comune inscrise in :

CF col 4845 unde este notat si terenul cu S= 470 mp, in indiviziune, din totalul de 1345 mp pe care este

realizata o cladire de P+2E.

Proprietarul este detinatorul proprietatii evaluate.

Evaluarea proprietéii imobiliare s-a efectuat in conformitate cu prevederile Standardelor ANEVAR
2022:

REGLEMENTARI $I CADRU LEGAL

STANDARDE ANEVAR 2022

'GHIDURI METODOLOGICE DE
EVALUARE

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energeticd (EVA 8)
SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

O NSO LON

—_
o

Glosar IVS 2022

|
|

CADRU LEGAL

-
—

. Legislatia in vigoare

Tipul de valoare s-s exprimat avand in vedere ca metodologia aplicata a finut seama de respectarea
tuturor prevederilor existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudents asumatj in
aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piatd" utilizabile pentru scopul exprimat
(garantie bancard). In aceastd ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definita conform
standardelor ANEVAR  similare cu standardele internationale de evaluare:

VALOAREA DE PIATA - conform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
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Valoarea de piafé este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumparator hotarét §i un vanzétor hotérat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile auactionat fiecare incunostinté de cauza, prudent gi f4ra constrangere.

In estimarea acestei valori s-au utilizat cele trei metode:
e abordarea prin piata ,
e abordarea prin capitalizarea venitului,
o abordarea prin cost.

Datele de intrare folosite au fost culese de catre evaluator din piata imobiliara a proprietatilor
comerciale.

Data evaluarii este 01.02.2022

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 31.01.2022,

Cursul mediu valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data evaluarii, 01.02.2022, respectiv
4,9459 lei/ euro.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, »Spatii de birouri”, situate in Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16, jud.
Salaj , proprietarea  ASIGURAREA ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA , are o
valoare estimata la data de 01.02.2022 de:

E Abordarea pe baza de venit V= 203.000 Euro = 1.004.000 lei

Valoarea rezultata este o concluzie experta si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata pe
analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la momentul evaluari i reprezinta perceptia
evaluatorului la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva, incheiat in conditile de vanzare
specificate.

Datele prezentate, analiza, cocluzile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate in
considerare, a conditiilor specifice.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza Standardelor ANEVAR ( Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,

Ing. lelciu Augustin
MEMEBRU ANEVAR
LEG 13240/2022
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1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, certificam ca:

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte

analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si celelalte limitatéri specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare i nici un interes sau influenta legaté de partile implicate.

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior

evaluatorul a efectuat personal inspectia insotit de reprezentantii proprietarului si ai invesitorului care au
furnizat informatiile legate de proprietate subiect;

analiza, opiniile si concluziile au fost realizate in conformitate cu standardele si metodolgia de lucru
recomandat de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{a semnificativa din partea nici unei alte persoane, pentru
identificarea (tehnicd, juridica, economica si de mediu a) proprietétii find primite informatii de la persoanele
desemnate de client, iar pentru aspecte specifice ale pietei locale fiind contactati evaluatori din zona.

IELCIU AUGUSTIN si angajatii séi au incheiata asigurarea de raspundere civila pe anul 2022 la ALLIANZ SA.

Ing. IELCIU AUGUSTIN
Nr. leg. 13240 /valabila pe anul 2022
Evaluator Autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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2.PREMISELE EVALUARII

2.1.Ipoteze speciale si conditii limitative.

Evaluarea proprietatii imobiliare ,,Spatii de birouri”, situate in Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16, jud. Salaj a
fost efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si conditii limitative:

1. Ipoteze:

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatjile si documentele furnizate de catre reprezentantii
proprietarului ASIGURAREA ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil;

v Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luatd in considerare in
prezentul raport;

v Nu am realizat o analiza (structurald) a cladirilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna. Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice a parilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii
sau sistemului cladirilor;

v Nu am efectuat o expertizare a dotdrilor de natura bunurilor mobile si le-am considerat in starea
prezentata de proprietar;

o Nu am efectuat o investigatie cu privire la subsolul terenului si traverarea sa de trasee de utilitati,
neluand in calcul nici un fel de limitari de dezvoltare, altele decét cele uzuale aferente urbanismului local;

v Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care s& indice prezenta contaminantjlor
sau a materialelor periculoase;

v Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

v Situatia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor/tehnicilor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiite tipului valorii selectate;

v Suprafetele cladirilor si alte dimeniuni fizice si de capacitate ale componentelor imobiliare au fost
preluate din documentatia prezentata evaluatorului (extras CF, relevee), fara a se face masuratori
suplimentare; Similar s-a preluat si dimensiune volumetrica.

4 Proprietarul este raspunzator de corelarea/corespondenta datelor de identificare juridica cu cele
contabile si faptice din teren cu privire la activul subiect prezentate evaluatorului;

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

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

2. Ipoteze speciale

v in lipsa unui urbanism actualizat (valabil la data prezentei) se considera ca proprietatea subiect se
poate dezvolta in concordanta cu urbanismul zonel si cu vecinatatile imediate;

v Se considera ca proprietatea va beneficia fara costuri semnificative de toate utilitatile industriale
existente, la capacitatile prezente fara limitari legate de trasee si/sau calitate a acestora;

v Se considera ca proprietarea va avea accesul functional nerestrictiv (acces aferent unui activ
individual, fara baza unei comaséri)

v A se vedea ipotezele legate de lipsa inspectiei subsolului;

3. Alte limitari:
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v orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate;

v orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

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

v evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune;

v nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului, samd.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al evaluatorului;

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.Instructiunile evaluarii

Termenii de referin{a ai evaluarii, asa cum sunt ei stabiliti in Standardele Internationale de Evaluare
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101) editia 2022, stabileste scopul evaluarii, amploarea
investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotezele care se vor stabili si limitarile care se vor aplica.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue dreptul deplin de proprietate al ASIGURAREA
ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA asupra proprietatatii imobiliare ,,Spatii de
birouri”, situate in Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16, jud. Salaj, costituita din diferite constructii si teren in cota
indiviza.

Inventarul constructiilor de evaluat se prezinta in tabelul de mai jos:

Nr.plan de
situatie/ Suprafata
DATE S| INFORMATII DE IDENTIFICARE Nr.CF Nr top utila
mp, ml,
1 2 3 4

Cladiri si constructii speciale

Ap Il compus din :Nivel | compus din CF 2186 | 224/a/1.225/alll 138,8

1| :4 birouri,grup sanitar si scara, et.| individual

Ap Il compus din :Nivel Il compus din CF 2186 | 224/a/1.225/allll 133,1
2 | :4 birouri,grup sanitar si scara, et.ll individual

Total 271,90

Scopul  elaborarii prezentului raport de evaluare a fost estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare situate in Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16, jud. Salaj, in vederea realizarii unei tranzactii imobiliare.
Evaluare reprezinta o consultanta de pe pozitia de evaluator expert, in scopul prezentat mai sus.

Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai pentru realizarea unei tranzactii
imobiliare.

Proprietarul : ASIGURAREA ROMANEASCA ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA.
Instructiunile evaluarii ( beneficiarul si destinatarul evaluarii )

Beneficiarul prezentului raport de evaluare este; JUDETUL SALAJ
Sediul: Mun. Zalau, P-ta 1 Decembrie 1918, nr 11,jud. Salaj.

Cod fiscal : 4494764

Destinatarul prezentului raport de evaluare este JUDETUL SALAJ .
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2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate al lui ASIGURAREA ROMANEASCA.-
ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA asupra proprietatii imobiliare ,,Spatii de birouri”, situate in
Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16, jud. Salaj, constituita din diferite constructii si teren aferen in cota indiviza,
conform urmatoarelor documente:

> EXTRASE DE CARTE FUNCIARA NR:CF Zalau nr 2186 ind din 21.01.2022 si CF colectiva 4845
Zalau '

» dobandita cu titlul juridic prin construire act nr 2299/1992 si incheierea nr 565/20.04.1992

» Extrasul de carte funciara este in format vechi si are numerele topografice si nu cadastrale.

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative. Opinia evaluatorului este exprimata in
concordata cu acestea precum si celelalte apriecieri din raportul de evaluare. Evaluatorul isi exprima integral
responsabilitatea pentru concluziile prentate, im limpta ipotezelor restrictive si a conditiilor limitative exprimate
anterior. _

Un tip de valoare arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste principii pot s fie
diferite in functie de scopul evaludrii. Un tip de valoare este diferentiat in functie de abordarea utilizata, tipul
activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in considerare. Valoarea de piata este tipul de
valoare cel mai cerut, fiind definit si analizat in SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general), editia 2022
si estimat in cadrul acestei evaluari.

Tipul de valoare s-a exprimat avand in vedere ca metodologia aplicaté a tinut seama de respectarea
tuturor prevederilor existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudents asumatj in
aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piatd" utilizabile pentru scopul exprimat
(garantie bancara). In aceastd ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definitda conform

standardelor ANEVAR similare cu standardele internationale de evaluare:

VALOAREA DE PIATA - conform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
Valoarea de piata este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hotérat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat gi in care pérfile auactionat fiecare incunostinta de cauza, prudent si féré constrangere.

2.5.Data estimarii valorii

Data estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este data 01.02.2022, data la care se
considera valabile concluziile prezentei lucrari.

2.6.Moneda raportului

Valoarea de piata a proprietatii evaluate a fost exprimata in euro si transformata in lei la cursul de
schimb al BNR de |a data de 02.02.2022.

Cursul de referinta este de: 4,9459 leil euro.
Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb) nu se modifica semnificativ.

2.7.Modalitati de plata

Valoarea estimata in prezentul raport este valabila in conditiile in care suma ce urmeaza a fi platita in urma
tran zactionarii va fi achitata integral la data incheierii tranzactiei, cash sau echivalent cash.

2.8.Inspectia proprietatii

Inspctia a fost realizata in data de 03.09.2021 si 1.02.2022 de catre lelciu Augustin , expert evaluator. La
inspectie au participat reprezentantii clientului. Cu acesta ocazie au fost preluate informatii despre proprietatea
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evaluata, au fost verificate schitele existente, s-au executat fotografii despre proprietatea evaluata, s-a solicitat
documentatia cadastrala etc.

A fost inspectata starea fizica a proprietatii evaluate si s-au cules informatii despre situatia juridica-
proprietari, sarcini,etc.

2.9.Sursele de informatii utilizate

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

e Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a proprietatii evaluate,
lucrari efectuate in regie proprie;

o Situatia juridica a proprietatii evaluate-proprietari, sarcini, etc

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata au fost puse la dispozitia evaluatorului de

catre Client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele furnizate Evaluatorul nu isi asuma

nici o responsabiliate pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru rezultatele obtinute in

cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau eronate.

e Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator:

e Baza de date a agentiilor imobiliare dar si sit-urile de specialitate imobiliare.ro si olx.ro/ .

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatjilor furnizate de catre proprietar si
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Valorile estimate de
catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data,
interval in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice, precum si scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decéat in limita informatiilor valabile si cunoscute
de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati. Nu acceptam nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
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3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Identificarea proprietatii. Descrierea juridica

Proprietatea ce constituie obiectului perezentului raport de evaluare ,Spatii de birouri” situate in Mun.
Zalau, Str Unirii, nr 16, jud. Salaj , constituita din diferite constructii si teren in cota indiviza , este
proprietarea ASIGURAREA ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA..

In prezentul raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate al lui ASIGURAREA ROMANEASCA-
ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA  asupra proprietatii imobiliare ,,Spatii de birouri”, situate in
Mun. Zalau, Str Unirii, nr 16, jud. Salaj, constituita din diferite constructii si teren aferen in cota indiviza,
conform urmatoarelor documente:

» CF Zalau 2186 individual:

1. top:224/a/1/.225/alll —Apartamentul |l compus din:Nivel | compus din:4 birouri,grup sanitar si

scara, et | - in suprafata utila de 138,80 mp

2. top:224/al1/.225/allll —:Nivel Il compus din:4 birouri si grup sanitar ,coridor, et Il -in suprafata utila

de 133,1mp
> CF colectiva 4845 Zalau, unde este inscris si terenul in suprafata de 470 mp.
> dobandita prin construire act nr 2299/1992 si incheierea nr 565/20.04.1992

Accesul la proprietate se realizeaza direct din str Unirii.

Inventarul constructiilor de evaluat se prezinta in tabelul de mai jos:
®

Nr.plan de
situatie/ Suprafata
DATE SI INFORMATII DE IDENTIFICARE Nr.CF Nr top utila
mp , ml,
1 2 3 4

Cladiri si constructii speciale

Ap Il compus din :Nivel | compus din CF 2186 | 224/a/1.225/alll 138,8

1 | :4 birouri,grup sanitar si scara, et.| individual

Nivel Il compus din :4 birouri si grup CF 2186 | 224/a/1.225/allll 133,1
2 | sanitar,coridor, et.ll individual

Total 271,90

Nu exista (cunoscute) litigii referitoare la dreptul evaluat.
Proprietatea a fost evaluata in ipoteza de a fi libera de sarcini.
Extrasul de carte funciara este din data de 2022 si se va actualiza |a cererea finantatorului,

3.2.ldentificarea componentelor nonimobiliare evaluate

Nu au fost identificate component nonimobiliare care sa contribuie la valoarea de piata a proprietatii
imobiliare evaluate.

3.3.Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Municipiul Zalau este resedinta de judet,un centru industrial si comercial.

Proprietatea este situata in zona ultracentrala a localitatii, intr-0 zona comerciala si administrativa.
Este zona, caracterizata de multe constructii comerciale( sedii de banci si magazine), proprietati private cat si
constructii rezidentiale (case de locuit si blocuri de locuinte).
In imediata apropiere sunt Primaria Zalau,Cosiliul Judetean,Prefectura, BRD dar si Spatii de birouri si de
prezentare, iar zona amplasamentului nu ridica probleme de mediu.
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3.4.Informatii despre amplasament -

V' Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este situata in zona ultracentrala a localitatii Zalau cu acces

\/

din str Unirii. ;
Traficul auto si pietonal este ridicat in zona unde este amplasata proprietatea.

3.5.Descrierea amenajarilor si constructiilor

Spatiul comercial este situat intr-un imobil constituit din parter + 2 etaje iar apartamentele

sunt situate la etajul 1 si etajul 2, cu un acces direct de la parter printr-o casa a scarii. Mentionez ca acest
acces mai este utilizat de un alt beneficiar. Nu s-au facut modificari in timp fata de destinatia initiala a
spatiului ( birouri)

Caracteristicile tehnice ale spatiului sunt :

Nr.plan de

situatie/ Suprafata
DATE SI INFORMATII DE IDENTIFICARE Nr.CF Nr top utila
mp, ml,
1 2 3 4

Cladiri gi constructii speciale

Ap Il compus din :Nivel | compus din CF 2186 | 224/a/1.225/alll 138,8

1| :4 birouri,grup sanitar si scara, et.| individual
Nivel Il compus din :4 birouri si grup CF 2186 | 224/a/1.225/allll 133,1
2 | sanitar,coridor, et.ll individual

Compartimentarea interioara este urmatoarea : - birouri si grupuri sanitare, magazii ;
Caracteristicile sale constructive sunt :

Infrastructura : fundatji izolate tip pahar sub stalpi si continue sub ziduri :
Suprastructura : cadre din beton armat, plansee din beton armat.

Acoperis : tip sarpanta cu invelitoare din tabla;

Plansee : din beton armat ;

Finisaje exterioare pereti : tencuieli minerale ;

Tamplarie exterioara : usa de acces din metal siar ferestrele si usile interioare din lemn :
Finisaje perefi si tavane : tencuieli driscuite, vopsitorii lavabile, placaje faianta in grup sanitar
Pardoseli : parchet,mozaic si gresie ;

Dotare cu utilitati : instalatii electrice de iluminat, sanitare apa-canal, de incalzire centrala cu
centrala termica proprie, telefonie |, aer conditionat;

Are terenul cu S=470 mp in indiviziune si partile comune in CF 4845 colectiva Zalau.

3.6.Date privind impozitele si taxele

Legea 571/2003 stabileste impozite si taxe locale datorate bugetelor localitétilor pe raza cérora se afla

amplasat imobilul. n cuprinsul legii sunt definite:

> rangul localitatii

zone din cadrul localitatii — zonele se stabilesc de consiliul local in fumctie de pozitia terenului fata
de centrul localitatii, de retelele edilitare precum si de alte elemente specifice fiecarei unitatj
administrativ teritoriale conf. Documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, registrelor
agricole evidentelor specifice cadastrului imobiliar -edilitor sau alte evidente cadastrale care pot
afecta valoarea terenului,

Impozitele si taxele locale privitor bunurilor imobiliare sunt;

» impozite pe cladiri
» impozite pe terenuri
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Dupa determinarea valorii impozabile a cladirii aceasta se ajusteaza in functie de rangul localitatii, zona in
care este amplasata cladirea prin inmultirea valorii determinate mai sus cu un coeficient de corectie
corespunzator.

Impozitul pe teren se stabileste luand in calcul suprafata terenului, rangul localitatii in care este amplasat
terenul si zona sau categoria de folosinta a terenului, conf. incadrérilor facute de consiliul local.

Pentru proprietatea studiata, la nivelul anului 2021, impozitul datorat a fost achitat. Pentru anul in curs, nivelul
impozitului ramine aceslasi cu cel stabilit in anul anterior.

3.7.Istoric, incluzind vinzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Proprietatea imobiliara a fost construita in anul 1975 de catre proprietar. Nu au fost alte tranzactii cu
imobilul respectiv.

Proprietarul imobilelor este ASIGURAREA ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP
SA.

3.8.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice- care schimba
dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.Piata
imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a cumparatorilor.Deasemenea
este o piata cu caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila la situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de modul de finantare, este o piata care nu se
autoregleaza si este afectata de reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare
nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate redus, exista un decalaj intre cerere si oferta).
Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de estimat si previzionat.In
formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori exogeni proprietatilor- cum ar fi
motivatiile speciale ale cumparatorului, tipul de finantare, tenta speculativa, amenintarea de a fi evacuat din
spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au uneori influenta importanta si conduc la preturi de
tranzactionare care difera in mare masura de valoarea de piata

Piata specifica a proprietatii evaluate

In identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de factori,
incepind cu tipul proprietatii Aceasta este o proprietate imobiliara de tip comercial, respectivun Spatii de birouri
de tip administrativ, productie si depozitare.Analizind caracteristicile proprietatii din punct de vedere
constructiv, amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara, stadiul de dezvoltare al
economiei locale, in opinia evaluatorului, imobilul este in cea mai buna utilizare, astfel ca nu se asteapta o
schimbare a utilizarii actuale.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a perimetrului considerat, stadiul
de dezvoltare al economiei in zona studiata si caracteristicile acesteia, populatia sa, trenduri de dezvoltare
manifestate, cererea si oferta competitiva pentru tipul de proprietate considerat.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor imobiliare cu destinatie comerciala, subpiata proprietatilor comerciale de tip spatiu administrativ,
productiv si de depozitare.

Aspecte economico sociale

Agricultura judetului Salaj are o pondere de cca.30% la formarea produsului judetului, cu toate
acestea populatia judetului care are drept indeletnicire agricultura este de 45% raportat la populatia ocupata,
dar un numar important de personae, in special din mediul rural, care practica agricultura de subzistenta, nu
figureaza in evidentele statistice la categoria populatie ocupata.
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Serviciile bancare, telecomunicatii, distributia de carburanti, cazare si turism reprezinta cca.34% din
produsul intern brut al judetului Salaj.

Investitii semnificative au fost realizate in domeniul metalurgic,prelucrarii lemnului, al serviciilor legate
de activitati de comert transfrontalier, al serviciilor bancare, al distributiei de combustibil si al agriculturii.

e Investitii importante pentru localitatea Zalau sunt realizate in ultimii ani de SC Tenaris SA si SC
Michelin SA

e Principalele domenii in care isi desfasoara activitatea agentii economici in judet sunt; agricultura (26),
cresterea animalelor (185), silvicultura (8), pescuit (4), industrie (1345), constructii (459), comert
(4.377), transporturi (667), servicii (1.032) si altele (338).

e Din cei 8.441 agenti economici inregistrati, un numar de 5.438 sunt societti comerciale, gruparea
acestora dupa tipul de capital prezentandu-se astfel: 20 — integral de stat; 5.048 — integral privat
autohton; 33 — mixt (capital de stat si privat autohton); 136 — integral strain; 203 — mixt (capital
autohton si strdin). :

o Capitalul strain investit in judet, la sfarsitul anului 2020, era de 41,95 mil. USD, sumele cele mai mari
provenind din: Italia.

* Referitor la accesarea fondurilor UE de cétre agentii economici din Salaj, se poate remarca faptul ca
in ultimii ani au fost atrase in judet, pe programul PHARE, contributii nerambursabile de aproape 1
miliard de euro.

Somajul la nivelul judetului Salaj s-a mentinut in cote medii, fiind inferioara mediei pe tara(5,12%).Cu toate
aceste trebuie mentionat ca un numar destul de mare a populatiei practica agricultura de subzistenta,
nemaifigurind in evidentele AJOFM.

Analiza cererii

In domeniul proprietatilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de proprietate care se doreste
a fi cumparata sau inchiriata, la diferite preturi, pe o piata data , intr-o anumita perioada de timp.Astfel cererea
este influentata foarte mult de atractivitatea sa prin prisma amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a
zonei, al accesului, a dotarii cu utilitati, spatii de parcare, manevra, aprovizionare-desfacere.

La nivelul pietei considerate, cererea pentru Spatii de birouri este momentan in scadere.Acest lucru
este un efect al crizei financiare, care a influentat negative atit veniturile consumatorilor cit si potentialul
financiar al societatilor comerciale.In aceste conditii, posibilitatea recuperarii unei investitii imobiliare implica un
risc din ce in ce mai ridicat, asociat cu ingreunarea accesarii finantarii. Cererea este slab mediatizata, aceasta
datorita ofertei in crestere, un potential comparator avind posibilitatea de a alege intre oferte, precem si
datorita diminuarii considerabile a cererii.

Analiza ofertei

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibila pentru vinzare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o piata data, la o anumita perioada de timp.Oferta dintr-un anumit bun la un anumit prét, la un
anumit moment si anume loc indica raritatea relativa a acelui bun, care este un factor de baza al valorii.

Oferta se refera la disponibilitaile de a schimba dreptul de proprietate al produsului imobiliar.Oferta
competitiva cuprinde si studierea si analiza urmatorilor factori:
Cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;
Volumul constructiilor noi, concurente sau complementare;
Disponibiltatea si pretul terenului liber;
Costurile de constructie;
Cauzele si numarul proprietatilor vacante;
Transformarea pentru utilizari alternative;

o Disponibilitatea creditelor pentru constructii.
Spre deosebire de cerere,oferta imobiliara concurentiala este mult mai bine mediatizata.Cele mai bine cotate
zone sunt zonele aflate la iesirile din oras si cele comerciale, unde spatiile dispun de acces rutier/feroviar
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facil finisaje de calitate superioara, spatii de depozitare platform betonate la access i eventual rampe de
incarcare/descarcare.

Costurile de constructie pentru proprietati noi cu dimensiuni similare variaza foarte mult in functie de
nivelul finisajului si dotarea cu utilitati, insa din informatiile pe care le detin ar putea fi incadrate in intervalul
600-850 euro/mp .Limita superioara a intervaului este asimilata unei proprietati noi, cu un accesabilitate facila
la infrastructura si spatiu disponibil ridicat.

In ceea ce priveste proprietatea supusa evaluarii, o transformare pentru utilizari alternative este posibila insa
putin probabila, datorita amplasamentului si caracteristicilor proprietatii evaluate precum si pentru a respecta
prevederile locale in materie de urbanism.

Costul finantarii in valuta se incadreaza intre 10-12% dobinda pe an.Institutiile de credit finanteaza in
special franzactii cu proprietati rezidentiale iar termenele de acordare sint cuprinse intre 10-25 ani,

Echilibrul dintre cerere si oferta

In urma analizei interactiunii dintr cererea si oferta de proprietati comerciale de tip Spatii de birouri,
apreciez ca nu se indeplinesc conditiile unei piete functionale, pe care sa se efectueaze tranzactii frecvente si
care sa poata oferi informatii concludente referitoare la preturi de tranzactionare.Se poate vorbi mai degraba
de piata istorica dupa izbucnirea crizei financiare, cind numarul de tranzactii a scazut vertiginos.Pentru
proprietati cu amplasare si caracteristici similare, echilibrul estimat de mine este situat intre  700-900
euro/mpSu, cu tendinte de stagnare pe termen scurt si mediu.

Previziunea atractivitatii proprietatii evaluate

In conditiile unei piete cu tranzactii relativ reduse, este greu sa preconizez o evolutie a pietei pe
termen lung.In ceea ce priveste stadiul de dezvoltare, piata imobiliara a spatiilor comerciale este o putin activa,
caracterizata de un numar redus de tranzactii, fiind influentata in mod direct de puternica contractie economica
ca urmare a crizei economico-financiare.In acest moment piata spatiilor comercial este o piata a chiriasilor
care au posibilitatea de a-si negocia stimulente financiare consistente precum si perioade fara plata chiriei,
sau sprijin din partea proprietarului pentru amenajarea spatiului.

In aceste conditii, proprietatea evaluata din punctual meu de vedere beneficiaza de un avantaj
competitiv in ceea ce priveste amplasarea( intr-o zona comerciala a orasului la aprox. 2 km de centrul orasului
cu acces rutier facil si acces feroviar in apropiere ).

Dupa izbucnirea crizei financiare, la nivelul pietei considerate nu se mai poate vorbi de o piata functionala a
proprietatilor cu destinatie comerciala, pe care sa se efctueze tranzactii frecvente si care sa poata oferi
informatii concludente referitoare la preturi de tranzactionare.Din punct de vedere al stadiului de dezvoltare,
piata imobiliara a proprietatilor comerciale de tip spatiu administrativ, si depozitare este o piata relative noua,
aflata in faza de asteptare, puternic influentata de capacitatea de finantare relativ rigida a pietei, in urma crizei
financiare.Piata imobiliara a proprietatilor imobiliare este o piata a cumparatorului, acesta avind posibilitatea de
a alege intre oferte.

Din informatiile detinute de mine, in zona in care este amplasata proprietatea subiect se poate intalni o oferta
relativ. mare de inchiriere.Factorii care influenteaza nivelul chiriilor sunt infrastructura de care dispune,
amplasament, dimensiune, nivelul finisajului si dotarilor de care dispune.Intervalul chiriilor percepute pentru
astfel de spatii este cuprins intre 2-10euro/mpSu, valoarea superioara fiind pentru spatii cu suprafete reduse,
cu nivel de finisaj superior, cu amplasament facil.Valorile de tranzactionare se situeaza in intervalul de 50.000-
400.000 euro, fiind influentate de aceeasi factori care influenteaza si chiria dar si de suprafata terenului de
care dispune proprietatea precum si de accesul rutier sau feroviar.

Analizind veniturile sub forma de chirii generate de proprietatile disponibile cit si valorile de
tranzactionare, rezulta o rata de capitalizare cuprinsa intre 8-14% .Aceasta rata de capitalizare va fi utilizata in
vederea estimarii valorii proprietatii prin abordarea prin venit.

In concluzie, in acest moment, piata imobiliara a proprietatilor cu destinatie comerciala de tip Spatii de
birouri,administrativ si depozitare este o piata a cumparatorului, care poate alege intre oferte. Tinind cont
de faptul ca desi este o piata a bunurilor ce necesita o sustinere financiara ridicata si durata de folosinta si
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existenta fizica indelungata, criza financiara a avut un efect direct si imediat, exprimindu-se printr-o stopare a
cresterii galopante a preturilor.

4. ANALIZA DATELOR

4.1 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai _buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit 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:

v" cea mai buna utilizare a terenului liber

v" cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca (dupa cum reiese din definitie)
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

v permisibila legal,

v posibila fizic,

v" fezabila financiar,

v"maxim productiva.

Astfel, avand in vedere conceptia functionala, utilitatea actuala si cele prezentate mai sus apreciem ca cea
mai bund utilizare a bunurilor evaluate este utilizarea actuala: COMERCIALA (in concordantd cu urbanismul
zonal si vecinatatile imediate)

4.2. Valoarea terenului

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care
influenteaza valoarea terenului.

Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si amenajarile si constructiile influenteaza utilizarea
terenului si implicit valoarea sa.

Pentru evaluarea terenului exista sase tehnici recunoscute de evaluare, conform Standardelor de
Evaluare ANEVAR 2022: comparatia directa, parcelarea si dezvoltarea, repartizarea, extractia de pe piata,
tehnica reziduala a terenului si capitalizarea directa a rentei funciare.

In scopul evaluarii terenului proprietatii imobiliare studiate s-a folosit tehnica comparatiei directe.
Aceasta metoda implica o comparatie directa a terenului evaluat cu loturi similare de teren, tranzactionate
recent pe piata si pentru care exista informatii disponibile.

Elementele de comparatie sunt:drepturile de proprietate, restrictile legale, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buna evaluare.

Nu a fost determinata o valoare speciala a terenului deoarfece este de sub constructie, in indiviziune, deci nu
se poate determina o valoare comerciala separat de constructia propriu zisa, valoarea lui fiind inclusa in
valoarea determinata prin metoda capitalizarii sau a comparatiilor de piata a spatiului.

4.3.Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza preturilor de vinzare, care trebuie sa fie recente si certe,
ale unor proprietati imobiliare cu caracteristici similare cu caracteristicile proprietatii evaluate.Aplicarea si
precizia metodei este puternic conditionata de elementele de comparatie utilizate si de identificarea unor
tranzactii recente si cu un grad de credibilitate ridicat.Metoda prin comparatia directa da indicatii relevante
referitoare la valoarea de piata in evaluarea proprietatilor ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri, adica situatia proprietatatii evaluate in prezent.
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Tehnicile cantitative utilizate in cadrul acestei abordari sunt:analiza pe perechi de date, analiza
statistica, analiza grafica, analiza evolutiilor, analiza costurilor si a datelor secundare iar tehnicile calitative
utilizate sunt:analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri personale.

In cadrul aplicarii acestei metode am facut apel la tehnici calitative respectiv analiza comparatiilor
relative.Aceasta tehnica este larg abordata in cadrul evaluarii unor bunuri tranzactionate pe piete cu un grad
de transparenta redus, precum si pentru faptul ca reflecta in mai mare masura caracterul imperfect al pietelor
imobiliare.Pentru a aplica aceasta tehnica e necesar sa fie analizate tranzactiile comparabile in scopul de a
determina daca au caracteristici inferioare, superioare sau identice cu ale proprietatii subiect. Elementele de
comparatie utilizate in procedura de estimare a valorii sunt:

e Drepturile de proprietate transmise;

e Conditiile de finantare;
Conditiile de vinzare;
Cheltuieli imediate dupa cumparare;
Conditii de piata;
Localizarea;
Caracteristicile fizice;
Utilizarea;
e Componente non-imobiliare ale vinzarii.

In estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii, abordarea prin piata nu a fost aplicata in
cazul terenului deoarece este situat sub imobil si este in concesiune o suprafata.

S-a tinut cont de informatiile de piatd (criteriul pret/mp Arie construitd cu teren functional atribuit) la
reconciliere.

De asemenea pentru costurile unitare si chirii potentiale s-a apelat la comparatii de piata adecvate.

In urma aplicarii metodei in Anexa 5.2 in baza comparabileleor anexate s-a obtinut valoarea prin piata:

Abordarea prin piata  Vpiata = 219.000 Euro = 1.083.000 lei

4.4.Abordarea prin costuri

Abordarea prin aceasta metoda impune evaluarea separat. a terenului aferent amplasamentului si
evaluarea cladirilor edificate pe amplasament

Esenta acestei metode consta in estimarea valorii de reconstructie a cladirii din care se deduce
deprecierea acumulata, valori corespunzatoare la data evaluarii.

4.4.1 Evaluarea terenului- nu este cazul
4.4.2 Evaluarea cladirilor s-a realizat pe baza pe baza programului informatic KOST care determina
costurile de inlocuire extrase din ,Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire - cladiri industriale,
comerciale si agricole, constructii speciale” Corneliu Schiopu - Editura IROVAL Bucuresti 2021. Prin
aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile
tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza se parcurg
urmatoarele etape:

*

inspectarea cladirii pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acesteia

cercetarea fiecarui obiect la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii
tehnice a cladirii si a subansamblelor componente

*  efectuarea incadrarii cladirilor intr-unul dintre tipurile prezentate in “Indreptarul tehnic”

elaborarea fazei de evaluare, determinarea costurilor unitare de inlocuire (procentual si valoric), pe
total si pe categorii de lucrari — valori care nu contin TVA

*calculul costului de inlocuire brut total prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata utila totala a
cladirii

*

*
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*

estimarea deprecierii fizice pe baza Normativului P 135-1999 (avizat de MLPAT cu Ordinul nr.
B5/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzura fizica a mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii) si pe
baza aprecierii de pierdere de valoare din neadecvari sau cauze externe

" estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare
datorita deprecierii.

Relatia de calcul este :

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - Depreciere fizica - Depreciere functionala- Depreciere
economica
in care:
Costul de inlocuire brut ( valoare de reconstructie ) - reprezinta costul estimat pentru a construi, la
preturile curente de la data evaluarii, o cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate..

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii supus evaluarii se parcurg
urmatoarele etape:

v documentarea privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea schitelor functionale, partjale,
puse la dispozitie de proprietar, preluarea dimensiunilor din datele furnizate de cétre acesta si stabilirea in
baza acestora a caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirilor;

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

v" se efectuaza incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare;

v se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categorii de
lucrari precum si corectiile datorate abaterilor fata de prevederile din fisele catalogului

v" se calculeaza valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog-

v' se actualizeaza valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus.

v' se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita tuturor
deprecierilor (fizice, neadecvare functionala si din cauze externe) care afecteaza cladirea.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare
cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

v uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura efc.
Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii
tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

v" neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un
element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus).

v depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori' externi proprietatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
Calculul valorii proprietatii , determinata prin metoda costurilor (descrisa mai sus), este este centralizata in
Tabelul de mai jos , in baza Anexei nr 1. '

Valoarea de piata prin metoda costurilor V =204.000 euro= 1.009.000 lei |
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4.5. Abordarea pe baza de venit

Valoarea a fost determinata prin metoda capitalizarii veniturilor. Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii,
care confera 0 anumita valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul
(investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. in cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin
castigurile viitoare realizabile din inchirierea proprietatii.

in cadrul evaluarii activelor in exploatare, trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:
— determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin inchiriere)
— stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator.

Venitul brut anual reproductibil (VBr) poate fi determinat fie pomind de la analiza evolutiei nivelului si structurii
veniturilor din inchiriere si cheltuielilor aferente proprietati imobiliare evaluate.

In cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea VBr s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar putea
obtine din inchirierea proprietatii, reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un potential chirias.
Cuantumul chiriei se bazeaza pe informatiile de piata sintetizate in Analiza Pietei Imobiliare.
S-a luatin considerare suprafata utila a spatiilor subiect.
Avand in vedere ca piata face o diferenta intre potentialul pe componentele imobiliare (principale, auxiliare si
anexe) s-a lucrat cu chirile medii unitare lunare(EURO/mp fara TVA) diferite in functie de utilitatea si starea
spatiului.
In calculul veniturilor totale din inchiriere a fost luat in considerare un grad de ocupare de 85 %.

v' Venitul anual rezultat este prezentat in anexe.

Rata de capitalizare ( ¢ ) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia un
venit brut se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este
realizata (cumpararea unei intreprinderi, achiziionarea de actjuni, plasamente in domeniul imobiliar etc.).
Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face numai in cazul in care
venitul brut este de forma unei anuitati (marimi egale anuale).

Rata este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei in
viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investiti alternative, randamentul realizat in trecut de proprietati
similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de impozitare etc.

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit brut / capital investit * 100) pe care o accepta un investitor
pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o prefera altor alternative de plasament.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete fumizate de piata
imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate,

Din informatiile disponibile pe piata, nivelul ratelor de capitalizare se regaseste in intervalul 10-12% pentru
proprietati similare.

Sursa pentru aceste date este prezentata in Anexala raport.

In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile specifice proprietatii si de scopul lucrarii, s-a utilizat rata de
capitalizare de 11% , grad de neocupare 10 % si s-a folosit chiria efectiva a spatiului respectiv de 8
euro/mp de suprafata utild inchiriati-fata de 9-10 euro/mp cit este in zona, deoarece am tinut cont de
starea tehnica a spatiului si de nevoia unor investitii viitoare in modernizare,

Relatia de calcul a valorii prin metoda de venit (prin metoda capitalizarii beneficiilor ) este:
Vee =VBrlc + Vpexces

___Abordarea pe baza de venit V= 203.000 Euro = 1.004.000 lei | ]

4.6.Estimarea valorii Imobilizarilor corporale mobile atasate
Nu este cazul in cadrul prezentului raport.
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4.7.Reconcilierea valorilor.

Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In conformitate cu prevederile Standardelor ANEVAR 2022 si din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor
la care am ajuns in acest raport, voi face urmatoarele precizari:

o Piata este un set de aranjamente in care vinzatorii si cumparatorii intra in contact printr-un mecanism
denumit negocierea pretului;

e Valoarea de piata este un concept fundamental in practica evaluarii.Valoarea de piata nu depinde de
tranzactiile reale care au loc la data evaluarii, ci mai degraba este o estimare a pretului ce poate fi
obtinut intr-o tranzactie efectuata la data evaluarii in conditiile definitiei valorii de piata.In concordanta
cu aceasta, pretul de vinzare va fi diferit fata de valoarea de piata in masura in care conditiile efective
de tranzactionare difera de conditiile enuntate in definitia valorii de piata.

Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat intr-o piata deschisa si competitiva, in lipsa

existentei unei asemenea piete, valoarea obtinuta prin tranzactie va fi diferita de valoarea de piata , in

masura in care conditiile concrete de tranzactionare difera de cele descrise in definitia valorii de piata.

Dupa aplicarea metodelor de evaluare recomandate si a standardelor si normativelor de evaluare s-au obtinut
urmatoarele valori estimate a propietatii imobiliare ,,Spatii de birouri”, situata in Mun. Zalau, Str Unirii, nr
16, jud. Salaj, proprietarea ASIGURAREA ROMANEASCA-ASIROM VIENNA INSURANCE GROUP SA ,

~ estimata la date de 01.02.2022 .

Abordarea prin piata:

Abordarea prin piata  Vpiata = 219.000 Euro = 1.083.000 lei |

Abordarea prin costuri:

Valoarea de piata prin metoda costurilor V =204.000 euro= 1.009.000 lei J

Abordarea pe baza de venit:

Abordarea pe baza de venit V=203.000 Euro = 1.004.000 lei

9. ALEGEREA VALORII FINALE

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evalurii si caracteristicile
proprietafii imobiliare supuse evaluarii, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a proprietati
imobiliare in speta este:

Abordarea pe bazi de venit V= 203.000 Euro = 1.004.000 lei |

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt;

valoarea nu include TVA.

valoarea include valoarea terenului i a amenajarilor acestuia.

valoarea este valabild in ipotezele si ipotezele speciale, precum si celelalte limitéri mentionate pe parcurs |
cursul de schimb considerat : 4,9459 ron/euro
valorile estimate in EURO sunt valabile atat timp cat conditjile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ (pe pietele
imobiliare, odata cu trecerea timpului, valorile pot evalua ascendent sau descendent, iar variatia acestora
in raport cu evolutia EURO nu este liniara).

N
(8]
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5. Anexe

5.1. Anexa 1 -Grila de estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare prin metoda comparatiei

5.2. Anexa2-Grila de calcul a valorii de piata a proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii venitului
5.3. Anexa 3- Grila de calcul a valorii de piata a proprietatii imobiliare prin metoda costurilor

5.3. Comparabile utilizate

5.4.Copie Extras CF

5.5.Plan situatie

5.6.Amplasament

5.7.Fotografii ale proprietatii
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5.1. Anexa 1 -Grila de estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare prin metoda comparatiei

Anexa nr.1a
[ ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA
[ Curs: 1EURO= 4.9459 LEI
- ; Proprietatea
Elemente de comparatie Do svaliat A B C
Pret de vinzare 344000 320000 200000

Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectii pentru tip comparabila (% +/-) 15 -15 -10

Corectii pentru drepturi de proprietate (efectiv) -51600 -48000 -20000

Pref de vanzare corectat (EURO) 292,400 272,000 180,000
Drepturi de proprietate transmise/restrictii legale fara sarcini fara sarcini fara sarcini fara sarcini
Corectii pentru drepturi de proprietate (% +/-) 0 0 0
Corectii pentru drepturi de proprietate (efectiv) 0 0 0
Pref corectat (1) 292,400 272,000 180,000
Conditii de finantare plata integrala similare similare similare
Corectii pentru drepturi de proprietate (% +/-) 0 0 0
Corectii pentru drepturi de proprietate (efectiv) 0 0 0
Pref corectat (2) 292,400 272,000 180,000
Conditii de vanzare (motivatia partilor) piata libera similare similare similare
Corectii pentru drepturi de proprietate (% +/-) 0 0 0
Coreclii pentru drepturi de proprietate (efectiv) 0 0 0
Pref corectat (3) 292,400 272,000 180,000
Conditii de piatd (data tranzactionarii) martie similar similar similar
Corectii pentru condifii de piata (% +/-) 0 0 0
Corectii pentru condifii de piata (efectiv) 0 0 0
Pref corectat (4) 292,400 272,000 180,000
Localizare ULTRACENTRAL similar similar mai slab
Corectie pentru localizare (% +/-) 0 0 10
Corectie pentru localizare (efectiv) 0 0 18,000
Caracteristici fizice (suprafata utila - mp) 271.90 287.00 250.00 210.00
Corectii pentru caracteristici fizice (% +/-) -15 22 62
Corectii pentru caracteristici fizice (efectiv) -15,384 23,827 53,057
Caracteristici fizice(teren-suprafata) indiviza similar similar similar
Corecfii pentru caracteristici fizice (% +-) 0 0 0
Corectii pentru caracteristici fizice (efectiv) 0 0 0
Caracteristici fizice (finisaje) inferioare mai bune mai bune mai bune
Corectii pentru caracteristici fizice (% +-) -20 -20 -20
Coreciii pentru caracteristici fizice (efectiv) -58,480 -54,400 -36,000
Vechimea constructiei 1975 similar similar 2015

Corectii pentru caracteristici fizice (% +-) 0 0 -10
Coreciii pentru caracteristici fizice (efectiv) 0 0 -18,000
Cea mai buna utilizare (CMBU) CMBU = comerciala similar similar similar
Coreciii pentru utilizare (% +/-) 0 0 0
Corectii pentru ufilizare (efectiv) 0 0 0
Componente non-imobiliare (elem. de personalitate) nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Coreclii pentru utilizare (% +/-) 0 0 0
Corectii pentru utiizare (efectiv) 0 0 0
Pret corectat (5) 218,536 241,427 197,057
Valoare proprietate imobiliara (EURO) rotunjit 219,000 241,000 197,000
Valoare proprietate imobiliara (LEI) rotunjit 1,083,000 1,192,000 974,000
Corectie totala neta -73,864 -30,573 17,067
Coreclie totala neta (%) -25 -11 ]
Corecie totala bruta 73,864 78,227 125,057
Corectie totala bruté (%) 25 29 69

S-au facut corectiile:-pentru amplasament-la comp 3 care este in Dumbrava cu +10% fiind in zona mai slaba

-Finisaje- toate au finisajele superioare fata de cea evaluata
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5.2 Anexa 2- Grila de calcul a valorii de piata a proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii venitului

ANEXA nr.2
ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila (mp) cca.
Chiria lunara (EUR/luna) 8 euro/mp 2176
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 26,112
Total VBP (eur/an) 26,112
Grad de ocupare 90%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 23,501
Total VBE (EUR/an) 23,501
Cheltuieli exploatare 1,200
din care:
Impozit pe cladire 500
Asigurare 300
Comision de inchiriere 200
Cheltuieli de management 200
Costuri reamenajare (reparatii ) 0
Venit net efectiv (EUR/an) 22,301
Total VNE (EUR/an) 22,301
Rata de capitalizare 11.0%
Multiplicator 9.09
Teren in exces 0.00
Valoare prin venit (EUR) 202,735
rotund 203,000 €
1,004,464 LEI
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OFERTE CHIRII SI STUDIU PIATA VINZARE SPATII COMERCIALE S| DE BIROURI

Vanzator

‘ Rut
y PeC
- Actiy

Mal
vim

[folerte/user/3FzC

Suna vanzato|

Localizare

Zalau,
@ Salaj

Postat 09 august 2021 Q

Spatiu Comercial ,ultracentral
9€

c IliACTUAllZEAIMHTTPS:HWWW.OI.X.ROIIUNDIES}RllRISHITBS*ADPAGE_PUSHUFileZZlﬂlllSﬂ

[ Firma ” Vanzareflnchiriere: Inchirere ” Suprafata utila: 145 m? ]
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Liolertefumer /2A30]

Suna vanzstorud

PFoonst 17 wrusss 3122 O

Birouri de Inchiriat Zalau
0e

0 nmulnﬂ'm"" JIE. OLX. RO (BNDLES PRDMO L/ ?
BI-ADPAG

[METPS./ AW CLL RO BUNDLEL BRI RIS, Y
REACPUALIZEATA
_PROMOTERID=232983342) © WAL 1]

[ Famna lua-:.u.‘miwt Inchiase

l (F) DLX Vinde-ti masing cu 0 sfart! _]

Descriere

Localje ulncentraid cu birowr in inims ceasulul Zaisg
BLISINESS CENTER ZALALY w8 ofera toate faciititile perting ASARCEREA TA)

Senvicil 3l faciltay

- Supraveghere video 24/ h
- Dol el de acces in clddire
= Dol vund

- Parcare petvetl, sutomatizatd
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Q salaj (judet), Zalau

Vanzare spatiu comercial zona central 287 MP

Q Salaj (judet), Zalau

Prezentare generala

" Suprafata utila

Ry Suprafata construita
Suprafata teren (m?2)

> Stare

7' Vizionare la distanta

Descriere anunt

287 m?

325 m?

cere informatii

renovat

cere informatii

B » & B

E. 325m2 344 000 €

Tip proprietate

Numar locuri de parcare
Tip vanzator

Tip locuinta

Anul constructiei

344 000 €

1058 €/m?

centru comercial
5

agentie

locuinta utilizata

1970

Vanzare spatiu comercial in Zalau zona centrala in suprafata de 287 mp compartimentat in spatiu openspace ,1
birou .2 bai si camera unde este amplasata centrala termica ,aprovizionarea se face prin spate . Spatiu este
finisat si situat la etaj 1 a cladirii ,se poat prelua chiriasii daca se doreste ,poza are doar caracter informativ .PRET
344000 Euro . Telefon 0753804406
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Anasamblu spatii comerciale
Q salaj (judet), Zalau

320 000 €

1185 €/m*

Prezentare generala

®y Suprafata utila 250 m?

A Tim meanciabata P N T ]

3 ia ool Pt DpG1 himil

2122, e50Pu 270 ', spatic comercal de vanzare - Saiyj (judet). Zulsw - 8121319 « www storia o

L P Prupt isiee LETE U s

®y Suprafata construita 270m?

T Numar locuri de parcare cere informati

"y Suprafata teren (m?) cere informatii

A Tip vanzator agentie
Stare cere informatii

i“i Tiplocuinta cere informatii

" Vizionare la distanta cere informatil

) Anul constructiei cere informatii

Descriere anunt

Spatii de vinzare CENTRU
Tel.0755534910

Preg 320 000euro neg.

Oferim la vanzare ansamblu comerdial in suprafatd de aprx.250mp. (spatii comerciale, birouri) situate pe Bulevard Mihai
Viteazul Zaldu , 0 zona cu un impact puternic datoritd deschiderii a multor magazine : Mall Value Center , Magazin
Dedeman,Kaufland , etc,
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Q salaj (judet), Zalau Fuu 340 m2 200 000 €

Spatiu comercial zona Dumbrava Nord 200 000 €

Q Salaj (judet), Zalau 588 €/m?

Prezentare generala

® Suprafata utila 210 m2 @ Tip proprietate centru comercial

"y Suprafata construita 340 m2 @ Numar locuri de parcare 10

Ry Suprafata teren (m2) 200 m2 A Tip vanzator agentie

> Stare renovat =i Tip locuinta locuinta utilizata
Vizionare la distanta cere informatii # Anul constructiei 2015

Descriere anunt

Vanzare spatiu comercial in suprafata de 210 situat in Dumbrava N ord un spatiu finisat pe 2 nivele cu 2 ari teren
.poarta cu telecomanda ,toate utilitatile apa, gaz , canal ,curent . Util pentru orice activitate . Jos avem o camera
mare openspace , 3 vestiare si bai ,receptie si birou .sus un openspace ,baie si un birou ,.Pret 200000 euro
.Telefon 0753804406
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¢« Inapoila cautare
=3 =

¢ S

Spatiu Comercial de vanzare > Salaj > Zalu{comuna) > Zalau > Sp:

Spatiu Comercial 65 mp strada Corneliu Coposu Pret 69.900 E
Q Salsj (judet), Zalau -

Prezentare generala

Suprafata construita (m?): 70 m?
Suprafata utila (m?). 65

Tip locuinta: locuinta utilizata
Tip proprietate: showroom
Stare: renovat

Crientare: sud

Numar locuri de parcare: 2
Anul constructiei; 1985

Descriere anunt

L LTI TP T I L | | R B e | e R L | R —
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Furitel, 02 septermiie J00T
Vand spativ comercial
88 000 € 2o e regocishll

ARTIPS: P WWW.OLE RO/ BUNDLES (MEFRESH 2
1 TEAER
C macrem B ADPAGT_PUSHUPR|D=2FS450849]

| Pencoatzes || varaareinchiies vanasre || supmtie b o |

Descriere

Vanzatar

Haratiy
|‘ | Pocuan
razikal

wio “

flal s 4
winghtor

|fatertefuser | Asl)

Joted T canin]
M sucrecazdu
PRI & Conl

vanzitor
|ntedi Tn cont |
Suna vanzatoru|
Locallzara
E» ”
3] aw,
o .
@
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Q Salaj (judet), Zalau E. 120 m2

Spatii comerciale din constructie, zona centrala, vitrina generoasa
Q@ Salaj (judet), Zalau

Prezentare generala

v Suprafata utila 105 m2 @ Tip proprietate sho
" Suprafata construita 120 m2 = Numar locuri de parcare cere
v Suprafata teren (m2) 100 m2 A Tip vanzator age
» Stare nou i=i Tip locuinta loct

Vizionare la distanta cere informatii Anul constructiei cere

Descriere anunt
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Anexa 5.6.

Amplasament Spatii de birouri-ASIROM SA-SUCURSALA JUDETEANA SALAJ situata in Zalau,str

Unirii, nr 16
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POZE IMOBIL - SEDIU SUCURSALA ASIROM SALAJ

1.8
(&

FEERRRLTEERI

—
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. | L Nr. Cerere 3040
Anexa la actul autentic 2 Ziua 21
NSO SO ' "ANCPI Luna 01
, : TR PR Y Anul 2022
Notar Public,

OFICIUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA SALAJ
BIROUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA ZALAU

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru

AUTENTIFICARE
Cartea funciar cu nr. 2186 individuala Municipiu Zalau
A. Partea l-a

Descrierea imobilului

Nr.crt. Nr.topografic Supr.m Observatii
P
Apartamentul nr.ll utila | Parti comune

Nivel | compus din: 4 birouri, grup 138,8 | in CF. 4845
sanitar si scara , et. |.

1. | 224/a/1.225/alll

colectiva.
2. | 224/a/1.225/a/lll Nivel Il compus din: 4 birouri si grup | 133,1
sanitar, coridor, et. Il.
B. Partea a ll-a
Nr.crt. Inscrieri privitoare la proprietate Observatii
1.

ASIGURAREA ROMANEASCA — ASIROM VIENNA INSURANCE
GROUP S.A. 1/1 parte,

- prin construire act nr. 2299/1992,
- incheierea cf.nr. 565/20.04.1992.

C. Parteaalll-a

Nr.crt. Inscrieri privitoare la sarcini Observatii

Nu sunt

Cerlific ca prezentul extras corespunde intru totul cu pozifiile in vigoare din carlea funciaré originald, pastrald de acest birou.

Prezentul extras de carle funciari poate fi folosit exclusiv la aulentificarea actelor notariale, conform art.35 din Legea nr.7/1996 modificald
si completatd, la notarul public NP Crecan loan Gheorghe

Termenul de valabiliate al extrasului de carle funclara, eliberat in scopul autentificérii actelor nolariale, este de 10 zile lucraloare,

caloulate ncepand cu ziua gl ora Inreglstréirii cereril in registrul general de intrare gl terminénd cu sfargitul celei de-a zecea zi.
S-a achitat tariful de .40 lel, , pentru serviciul de publicitate imobiliaré cu codul nr.273

Asistent-registrator
Emilia Faur Sermrat dighsldo Kl Faur

Dats; 20720125 162N T 40700
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