Catre: Comuna Crasna, jud. Salaj

Stimata doamna /Stimate domn,

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare al proprietati
mentionate in contract.

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
mformatiile furnizate de d-voastra si de catre client, cat si date furnizate de piata de sector si baza de date
proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta,
acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea
unel proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu standardele
impuse de ANEVAR si standardele internationale de evaluare, in concordanta cu Standatdele Comisiei
Internationale de Evaluare (IVSC).

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia noastra asupra valorii
de piata a proprietatilor supuse evaluarii, la data evaluarii este de:

Teren 4.942 mp: 31.400 euro / 156.268 lei
Valoare piata imobil: 130.200 EUR / 647.966,34 lei (aceasta valoare include si valoarea terenului si a
fost obtinuta luand in calcul un venit net din exploatare (VNE) din chirii de 20.179 EUR/100.424,83
lei/ an, respectiv 1.681,58 EUR/8.368,72 lei/luna)

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. Deasemenea,
aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o data ulterioara.
Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se
accepta nici o responsabilitate transmisa unel terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau
partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus, certificam ca evaluatorul nu are nici un
interes direct cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici o influenta legata de
partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare.

Cu stima,
Moisi Marius Mihai
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Raport de Evaluare

Destinatar: Comuna Crasna
Proprietar/Client : Comuna Crasna

Tipul proptietatii: industrial

Valoarea piata:

Curs BNR 31.05.2024 :
4,9767 lei/EUR

Evaluator,
Moisi Marius Mihai

Data inspectiei / Data
raportului
Data evaluarii:

Comparatia vanzarilor (teren):
31.400 euro

Abordarea prin venit:

130.200 EUR (aceasta valoare include si valoarea
terenului)

15.05.2024/°31.05.2024

31.05.2024



CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, cettificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele
speciale specificate si sunt ale noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus,
certificam ca nu avem nicl un interes prezent sau de perspectiva cu privite la imobilul care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un intetes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valoti (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata
de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerintele, recomandarile si metodologia de luctu recomandate de catre Asociatia Nationala 2 Fvaluatorilor
Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului  raport nu s-a primit
asistenta externa din partea nici unei alte persoane In afara evaluatorilor care semneaza mai jos. Prezentul raport
a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR in vigoare la data prezentului raport.

La data elaborarii acestui rapott, evaluatorii cate semneaza mai jos sunt membrii ai Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost
efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de evaluator autotizat. Evaluatorul are incheiata
asigurare de raspundere profesionala.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru
scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluate nu va putea fi inclus, in intregime sau
partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta treferitor la
proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special
pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport evaluare, anexe),
nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si
pentru scopul precizat.



II. PREMISELE EVALUARII

1. Scopul evaluarii Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea
proprietarului, in scopul estimarii valorii de piata si este interzisa
utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru

orice alt scop.
2. Destinatarul :Axce;t_raport de evaluare are ca si destinatar Comuna Crasna si nu
raportului poate fi utilizat in alte scoputi sau de catre alti destinatari.
3. Prezentarea Moisi Marius Mihai, membru titular ANEVAR, EPIL, EBM nr.
Consultantului legitimatie 14294, Zalau, jud. Salaj, telefon 0744/79.12.94, E-Mail:

matius.moisi@yahoo.com

4, Prezentarea clientulut . .
Numele clientului: Cotnuna Crasna

Adresa: Crasna, nt. 13, jud. Salaj
CUI 4495115

5. Baza de evaluare Estimarea valorii de piata in baza standardelor
e SEV100 — Cadrul general;
e SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii;
e SEV 102 — Implementare;
e SEV 103 — Raportare;
e SEV 230 — Drepturi asupra proprietifii imobiliare;
e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

6. Definitia valorii de piata Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere

7. Conditii si ipoteze speciale — A se vedea Anexa 1.

8.Clauze de confidentialtate . . .
Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate,

nici incluse intr-un document destinat publicitatii, fara acordul sctis si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
ar urma sa fie reprodus sau publicat.



III. PREZENTAREA DATELOR

1. Adresa si Proptietarul

1.1 Adresa proprietatii si
tipul acesteia

1.2 Proprietar si
situatia juridica

1.3 Data inspectiei
1.4 Data evaluarii/data

intocmirii raportului de
evaluare

1.5 Date Privind
Documentatia Cadastrala

1.6 Asigurare

1.7 Ipoteci

1.8 Utlizarea actuala

2. Analiza locatiei

2.1 Informatii genetale

e Amplasarea

e Strada/Accesul la
proprietate

3. Teren
3.1 Suprafata terenului
3.2 Geografia

3.3 Limite

Proprietate situata la periferia comunei Crasna, jud. Salaj, spre Varsolt,
extravilan, formata din teren extravilan in suprafata de 4.942 mp, partial
imprejmuit — imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datorita lipsei planului parcelar + constructii (Cladire administrativa
regim inaltime P, suprafata desfasurata 77 mp, an construire 2009 ; hala
productie regim inaltime P, suprafata construita desfasurata 514 mp, an
construire 2009 ; Casa pompe regim inaltime P, an construire 2009,
suprafata construita desfasurata 11 mp) .

Comuna Crasna, jud. Salaj

Inspectia proprietatilor s-a efectuat de catre Marius Mihai Moisi

31.05.2024/31.05.2024

Extras CF 56221 Crasna/ 25.10.2023

Nu am fost informati ca imobilele ar detine asigurare in momentul de
fata.

Nu au fost puse informatii la dispozitie

industriala

Proprietatea este amplasata in extravilanul comunei Crasna, la
iesirea spre Varsolt.

Accesul se face pe un drum secundar asfaltat care face legatura cu
drumul judetean Crasna - Varsolt

4942 mp
1. Relieful proprietatii este plan.

1. Proprietatea este secutizata cu gard.



Descrierea Proprietatii

4.1

4.2

4.3

44

4.5

Constructia
structura

Finisajele

Utilitati

Instalatii

Suprafete

5. Starea Proprietatii

Imbunatatiri

si

Conform informatiilor primite de la client, solutia constructiva aferenta
pentru constructii este urmatoarea:

Cladire administrativa : fundatii din beton armat, structura din beton,
inchideri din caramida, plansee din beton, tencuieli simple la exterior,
acopetis sarpanta, invelitoare tigla, tamplarie lemn.

Hala productie : structura metalica, inchideri cu panouri metalica, sarpanta
metalica, invelitoare tabla

Casa pompa: fundatii din beton armat, structura din beton, inchideri din
caramida

In hala de productie exista sapa betonata. In cladirea administrativa nu a
fost permis accesul.
Proprietatea beneficiaza de apa si curent electric de la retea.

In stare de functionare (conform declaratie client)

Conform documentatie prezentata

La data inspectiei proptietatea analizata se afla intr-o stare generala
buna (vezi ANEXA 5), prezentand finisajele mentionate anterior.

In timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat defecte
structurale sau mecanice.



IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Generalitati

2. Oferta de spatil
similara

3. Cererea de spatii
similara

4. Echilibrul pietet

Nici scadeti spectaculoase, nici cresteri sensibile. Liniar este cuvantul de ordine
pentru evolutia preturilor pentru acest an. Piata imobiliara incetineste insa, pe
fondul nerecuperatii economiei post-Covid, respectiv a razboiului din Ucraina

Agentiile imobiliare sunt de parere ca si in perioada urmatoare, in judetul Salaj,
se vor vinde cel mai bine imobilele cu suprafete mici, care au prin urmare si
pretul mai mic. De asemenea, avantajati vor fi proprietarii care reusesc sa
inteleaga faptul ca trebuie sa ceara un pret corect, adaptat pietei, daca vor sa isi
vanda imobilul. Inca exista proprietari care se joaca cu preturile. O categorie
este reprezentata de cei care arunca spatiul pe piata cu un pret mare si scad
treptat cand vad ca nu ii suna nimeni. O alta categorie este reprezentata de
proprietarii care din contra, scot la vanzare cu preturi foarte mici, poate chiar
nejustificat de mici, si cand vad ca spatiul e cautat, cresc pretul. Asadar, e o
petioada de lamurit clientii, fie ei proptietari sau cumparatori, de faptul ca si in
criza exista o valoare reala a spatiilor, iar un pret dus departe de aceasta valoare
fiu are cum sa fie constructiv.

Daca discutam despre spatii industriale ca si componenta a pietei specific
salajene, putem spune ca volumul de tranzactionare s-a redus. Simultan,
decizia de achizitie a unui spatiu este acum mult mai analitica, cumparatorii
supunand proprietatile unor evaluari intocmite cu maxima severitate, acest
lucru ducand la negocieri in utma carora pretul de tranzactionare ajunge sa
coboare cu 10-20% fata de cel ofertat in piata.

Privind in ansamblu piata specifica din anul 2023 se poate spune ca in perioada
actuala, piata ofera teale oportunitati pentru achizitia unui imobil la preturi si
in conditii bune. Totusi, tranzactiile raman la un nivel redus, valoatea reala a
unui imobil nefiind data de oferta prezenta pe piata, ci de cererea supusa unei
negocieri drastice.

Constanta

In usoara scadere

Dezechilibru in favoarea cererii. In opinia noastra, tendinta se va mentine si in
viitorul apropiat. Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu
de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara
raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde
de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile
sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.



V. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesate
aplicarii abordatilor de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definita ca “ cew mai probabila wiilizare a proprietatii care este figic posibila,
Justificata adecvat, permisa legal 5i fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evalnate”
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoatele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber

» ceamai buna utilizare a terenului construit

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

I'1

permisibila legal
posibila fizic

fezabila financiar

¢  maxim productiva
Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea legala este posibila sub conditia
obtinerii autotizatiei de demolare, dar tinand cont de cheltuielile necesate aducetii lui in starea de teren
liber ( demolare, eliberare etc) ipoteza utilizarii terenului ca teren liber aduce o valoare mai mica
proprietatii decat varianta terenului construit.
Astfel alternativa de aducere a terenului la forma initiala de teren liber nu este fezabila. Concluzia este
ca cea mai buna utilizare va fi analizata in continuare in ipoteza terenului construit.
Avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei imobilului analizat si a costutilor
altor alternative de dezvoltare se poate concluziona ca cea mai buna utilizare a terenului construit
este cea actuala si anume cea industriala.



1. Metodologia de
evaluare

2. Comparatia vanzarilor
(teren)

VI. EVALUAREA

Pentru determinarea valorii juste a unei claditi, standardele de evaluare
prevad utilizarea mai multor abordari. In cadrul prezentul raport au fost
utilizate capitalizarea veniturilor si comparatia vanzarilor (in cazul
terenurilot).

Premisa majora a abordatii ptin comparatia vanzarilor este aceea ca
valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta
abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificatii de tranzactii ale
unor proprietati similare si comparatii acestora cu subiectul de evaluat.
Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de bunuri similare
sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si
diferentieri.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza comparatia directa,
tehnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin care se stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluatii si comparabile, prin
cuantificarea corectiilor. Corectiile procentuale care se aplica preturilor
unor tranzactii comparabile, reflecta supetioritatea sau inferioritatea
proprietatii comparabile, avand in vedere clementele de comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care
teprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima
coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietitile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloci doui
linii: una pentru comparare si alta pentru corectie.

In partea de jos a grilei existi o sectiune de analizi a rezultatelor cu doui
linii: total corectii exprimate absolut $i procentual din pretul de vanzare.
Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estina comparabilitatea
tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si si selecteze valoarea finali.
Tranzactiile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea
mai mare in alegerea valorii finale. In acclasi timp, ponderea va reflecta si
increderea pe cate o are evaluatorul in datele privind tranzactiile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile
(case/vile respectiv terenuri) similare din zona studiata existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme
imobiliare. (vezi ANEXA 6).

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca
dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare —
plata cash.

Grila de piata este prezentata in ANEXA 9. Din analiza efectuata a
rezultat ca cea mai apropriata comparabila de subiect este comparabila B
(are cea mai mica corectie totala bruta). Avand in vedere si celelalte
corectii, opinam ca valoarea de piata a terenului este de:

31.400 euro
Valori conform grila notariala:
1. teren 4.942 mp x 9 lei/mp = 44.478 lei
Total teren 4.942 mp: 44.478 lei

2. cladire administrativa 77 mp x 400 lei/mp = 30.800 lei



3.Abordarea prin
venit — capitalizarea
veniturilor

4, Reconcilierea
rezultatelor

3. hala productie 514 mp x 400 lei/ mp = 205.600 lei
4. casa pompa 11 mp x 100 lei/mp = 1.100 lei
5. Total: 237.500 lei

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a
beneficiilor viitoare anticipate aduse proprietarului, obtinute din
exploatarea apartamentului.

S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune
ca un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de
localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin
inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, spatiul are o valoare de randament.
Elementele necesare calculului valorii constructiei sunt :

=

=

=

Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din
inchirierea apartamentului ;

Grad de ocupare - s-a considerat un grad de ocupare de 75% -
conform studii citate mai jos;

Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea
apartamentului dupa amendarea VBP cu gardul de ocupate
Cheltutelile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina
proprietarului / investitorului. Acestea se impart in cheltuieli fixe
(impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea acesteia) si
variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere -
daca prin contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi). Astfel :
s-a considerat cheltuielile de exploatare de cca. 5.43% din VNE; nu s-
au luat in calcul cheltuieli cu intretinerea si reparatiile claditii. De
asemenea, nu au fost estimate cheltuieli variabile cu utlitatle
deoarece acestea cad in sarcina chiriasilor;

Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie
acceptata pe piata si rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a
chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare
luata in considerare, din motive legate de diminuarea riscului
utilizatorului, a fost considetata de cca. 15%, conform studii citate m
mai jos;

Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea
cheltuielilor de exploatare din venitul brut potential;

Formula de calcul este: V = VNE / c, iar ipotezele si calcule utilizate
sunt prezentate in ANEXA 8. Astfel, opinam ca valoarea de piata a
spatiului analizat este de:

130.200 EUR (aceasta valoare include si valoarea tetenului)

Comparatia vanzarilor (teren):

31.400 euro

Valoti conform grila notariala:
1. teren 4.942 mp x 9 lei/mp = 44.478 lei
Total teren 4.942 mp: 44.478 lei

2. cladire administrativa 77 mp x 400 lei/mp = 30.800 lei
3. hala productie 514 mp x 400 lei/mp = 205.600 lei
4. casa pompa 11 mp x 100 lei/mp = 1.100 lei
5. Total: 237.500 lei

Abordarea prin venit:
130.200 euro
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6. Conditii limitative
suplimentare

Valori reconciliate:
Comparatia vanzarilor (teren):
31.400 euro
Abordatea prin venit:
130.200 euro

Referitor la aceaste valori juste pot fi precizate utmatoarele:

Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditile si
prevederile prezentului rapott;

Valorile nu tin seama de responsabilitatile de mediu si de
costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

Valorile sunt o estimare;

Valotile sunt subiective;

valorile estimate nu include taxe
Evaluarea este o opinie asupra unei valoti.
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Anexa 1 — Ipoteze si ipoteze speciale

Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o opinie
despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integtitatea
clementelor.

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului
de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem
investigatii pentru a le descoperii.

Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvatea
sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valotile
estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta
cu toate autotizatiile de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si cotrecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimiri si avize) obfinute de la pirti neangajate de ciitre evaluator evse
presupun a fi adevirate 5i corecte. Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru neconcordantele generate de
informatii eronate oferite de client.

Daca nu este precizat, se presupune ci nu existi abuzuri sau incilciri ale legii, care sa afecteze proprietatea
evaluata.

Se presupune cd proprietatea este In deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimgimintele,
licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, si ci toate autorizaiile,

permisele, certificatele, francisele §i aga mai departe pot fi reinoite §i / sau transferate citre un eventual
cumpiritor sau alt ocupant;

Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cirora se supune, nu au calitatea juridici de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate i nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezi de luctu.

Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libeta de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza.

Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare,
nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul
acestel evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care
ar putea contamina proprietatea si diminua valoatea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este
imputabila.

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si otice divizare sau distribuire a acestora pe interese
fractionate va invalida valorile estimate.

Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul numit in
rapott, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul de fata.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proptietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. 11. Nici o parte a
acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o form3 fird acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vinzare sau de alte mijloace media. Dreptul de
autor al raportului este refinuti de evaluator si se aplici chiar daca este numit un evaluator sau nu.

Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal, fiduciar
sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui raport, se recomandi
contactatea evaluatorului.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru otice eveniment, conditie sau circumstante care pot
sa afecteazd valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in acest raport, fie
datei inspectiei, oticate ar fi ordinea.

Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice i valorii de piati a

acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate responsabil si
12



competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
estimarilor de valoare rezultate.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a economiei actuale la nivel
national si local, fara a exclude nici un element i fara a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau
scadere brusca, In conditiile economice locale. Nu putem si nu garantam ci estimarile vor fi atinse, insa
acestea au fost intocmite pe baza informatiilor obginute in cursul acestui studiu, §i sunt destinate si tind seama
de experienta investitotilor.

Unele dintre cifrele prezentate In acest raport se poate si fi fost generate de modele financiare, ficind
calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare, cele mai
multe cifrele prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de
rotunjire, in anumite cazuri.

Evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie si fie considerate ca fiind in acelagi timp o stiintd si o artd. Desi
aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finala a valotii
este subiectivd si poate fi influentatd de experienta anterioari a evaluatorului i de alfi factori care sunt sau nu,
specificati In prezentul raport.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi1 transmisibil cu ugutingi, fird nici o restrictie nejustificat, cu
exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerat a fi cotecte, acestea se pot schimba.
Nicl o parte a continutului acestui raport nu trebuie s4 fie interpretatd ca o garantie de orice fel.

Nu s-au facut verificiri in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini §i monitorizari ale
constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile furnizate de citre proprietar /
dezvoltator.

Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii
care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probi in instanti fiind o expertizd extrajudiciari.

Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea unor valoti
de piata. Oricum, valotile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna
estimare a proprietatii in cauza. Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva
situatiei pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica,  intr-un interval mai scurt sau
mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

Desigur ca proprietarul respectiv un potential cumparator, pot avea, atgumentat, alte opinii si pateri,
sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricate alta valoare rezultata
dintr-un alt proces de evaluare.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legaturi cu proprictatea evaluati sau cu partile
interesate in tranzactie

In cadrul abordarii prin venit a fost utilizata o rata medie de neocupare de 20% (conform studiu Darian
DRS, publicat in “Valoarea, oriunde este ea”, orase secundare. Comuna Crasna nu este otas secundar, motiv
pentru care evaluatorul a considerat ca aceasta rata de neocupare este mai mare decat cea prezentata in
publicatie). De asemenea, a fost utilizata o rata a capitalizarii de 15% (Studiul Jones Lang LaSalle aparut in
aceeasi publicatie estimau, pentru orasele secundare, o rata a capitalizarii de 10% - 11%, insa comuna Ctasna
nu este oras secundar (nu este nici macar oras). Au fost utilizate comparabile din tot judetul Salaj, din lipsa de
informatii de pe piata locala.

Identificarea terenurilor si a constructiilor a fost facuta in baza informatiilor primite de la client, care isi
asuma raspunderea civila si penala pentru acuratetea informatiilor oferite.

A fost mentionata si valoarea de piata a imobilului rezultata in urma consultarii grilei notatiale, conform
careia valoarea de piata a imobilului evaluat este semnificativ mai mica decat cea rezultata prin aplicare
abordarii prin venit. Destinatarului — Comuna Crasna — ii revine dreptul de a utiliza oricare din cele doua
valori, purtand intreaga raspundere, de orice natura, cu privire la alegerea facuta.

Se cuvine a preciza ca utilizarea grilei notariale nu este acceptata de Standardele de Evaluare, mentionatea
acesteia in cadrul acestui raport de evaluare fiind facuta la solicitarea destinatatului.

Nu au fost identificate comparabile similare doar in comuna Crasna, ptin urmate au fost utilizate
comparabile si din alte localitati din jud Salaj si limitrof;

Prezentul raport constituie o actualizate a unui raport de evaluare mai vechi, intocmit la solicitarea
clientului, in vederea aducerii la zi a valorii de piata;
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Anexa 2 - Documente de proprietate

Documentele de proprietate prezentate evaluatorului au fost anexate
prezentului raport
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Anexa 3 - Planse, schite

Documentele prezentate evaluatorului au fost anexate prezentului
raport



Anexa 4 — Harta localizare
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Anexa 5 — Fotografii
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Anexa 6 — comparabile vanzare teren

Comparabile teten
https:/ /www.olx.ro/d/ oferta/vand-teren-extravilan-in-zona-agroturistica-IDgzZ W0.html

™ 22 2b:e LOADS - meousrois’ X . B {3 neditre} - vanus mosi@ysbs X e Vand teren extraian in z3nd bOX + v - =] X
& C § clureiirolena vand tihen antran G B v w Doi
-
PRIVAT ()
o loana
- . octombne 2022

Suna vanzatorul Trimite mesa)

Mai mule anuniun 2ie acestu vanzator )

LOCALIZARE

@® Bogdana,

- O

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt & fost publicet de citre un vanzAtor privat.

Caurmare, iegile privind drepturite consumatorilo! nu

i Avaaapie LOADS - marusmors X e | nacitite} - matwsmoisi@yst X @ Vend teen extravianinzond bl X . B o X

& C @ olxrosdrotertajvand-teren-¢  traviian-in-zona-agraturistica-IDgzZWO0.htm! S 2w s w 0O ° H

O Mesale

Pasi 19 unio 2003 7]

Vand teren extravilan in zonad Agroturisticd

14,99 € Pre{ul e negociabit

[: (P} Cred tele wotecare vor 12 ING

Faubin ftase

[X prOoMOVEAZA  ( ReACTUALIZEAZA

| persoanalizca || Exvaviian / intravian: Extravian ] | Suprafais utia €5 000 m?
DESCRIERE
PUBLICITATE
vand teren intravilan/extravilan In zona Agroturistica in plina dezvoltare, ia limita dintre Jud. Cluj §i jud, Saia], Ciean Carpat
respectiv joc. Vanatori- loc. Bogdana, in suprafala de 65.000 mp, front stradal de 250 me, apa §i curent T rt Gratuit | Sund acum
electric in teren, acces a drumul judeteant Se poste constiul in SCOP TUASTIC S| iy NUMIL Pretul este de 14,99 J i JR3aTe) ¥ 2t ‘i

Euro/mp, niegociabilt
INFOIMBLI suplimentare fa nNUMal: de teleton: 07+2***-29

10: 243000874 Vizuallzd 1623 o1 ik q
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https:/ /www.olx.ro/d/oferta/vand-teten-intravilan-si-agticol-in-apropiere-de-lacul-varsolt-
IDgPYZK.html

Prroe X @20 x @ x P X PR dAx Pax Qwx @ ox @Gox MO K PE X - v x4+ v S a X
< C (@ oirg usofertafyanisterensirira: an-gi-agricat «i-apropiere Sacul-arsoit- DgPIZi sty [T {7:) 0@ :
.+ lonut N
[ septembrie 2021
ATU. 120 18 204

Q, 075 826 6681 Trimite mesa)

Mal mute anuniuri a's acestul VANZNOr >

LOCALZARE

© Varsoit,

Sala) O

DREPTURILE CONSUMATORILOR

A
: < Acest onun & fost publicat de clitre un vanzitor privat,
Ca urmae, kegie pnvind dreplure Consumatoriky tu
Aratd mal multe W
Posa 5 tebmane 2023 <
o
Mree X @A XI@Wx Pix B0 ox BEx @I X PO X QN x DA ox W@Iox DEs X Ve x4 ¥ = a *
« @ @ olkrodinferts vand-t ifan-si-agriconi piere-de-{acul-varsolt-IDgPOZK sy O@ :
Posia 13 feonsarie 2027 L] -

Vand teren intravilan si agricol in apropiere de
lacul Varsolt

19 000 €

{ PROMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

I Persoanatizica | Extraviian / intraviay Inravilan | Suprafata utiia: 2700 m?

| () VidaXL: Traleste mai bine cu mal putin!

DESCRIERE

Vand teren intravilan si extravilan, in 2ona Varsolt, fata in fata cu lacul de acumtiare varsolt . Terenu; ate o
suprafata de 2800m? sau 27 de ari . Se prezintd cu toate actele Pentru mal multe detalii sunayi la
telefon. Pretul este usor negociabil

D 245614528 Vizua iz 691 7 aarean Licitatie de Masini Germania

AT | [ Spre site )

AUTOVIT.RO

"I EMOMENTUL ALA STUP.BANCATRANSILsNI & .
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htips://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-intre-panic-si-recea-mica-la-doar-7-km-
de-zalau-IDhkbUm. html

P Avaiacie LOADS - ~arusmu X @ {10l siamas Tl Xt Yandteren exteaviiat e Pans X 4 i = =] X
& ¥ @ oberoidscferts vanc oo extravilan-intre-panic-si-recea-mica-la- oar-7-km-da-zaiau-DhkbUm.ntm! & R * 0 o
O Mesaje v} 2 Contultiu
Posca 20 e 2623 L] pRvAT (D
Vand teren extravilan intre Panic si Recea Mica la &:, Anda Ciobanu
doar 7 km de Zalau ' N

1 l 00 € Pretul & negociabil Irird n cont: tau OLX sau

£1£€328 UN CORLHOU PNty & ®
S CONTACTA LS VANTHO!

[J PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA Intrd In cont / Cont nou

irida Extravilarr/ InWavean Extraviian : Suprafata utita: 3 000 m2 R
L ¥ — Mai mute anunturi ie acestu vanzator

DESCRIERE

vand teren extravilan situat intre Panic si Recea Mica in suprafata de 3000 mp !

Terenul este fa doar 7 km de Zalau inle-o zona linjstita 1 LOCALIZARE

Are deschiders stradiala 17 metn §t este impaitin 2

Parcele (o parcela de 700 mp §! cealaltd parcela de 2300 mp | © Recea,

Este intabulat iber de sarcini §i fiecare parcela are extras CF diferit Sata]

Pentru mal multe detalii va rog sa Imi scrieti pe whatsaap la nr de telefon 0747+2+73 O

10. 256C1005C Virualzdn 22 [ =il A

Alte oferte:
https:/ /www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDgWvyl.html

JMroex @ x Parx @ax @Gwx o PoXx @ x @ x G x EA X @B x & T x4 = ] x

&~ C B olwrosasofenateren-intiavilan- DgWiythiml e s O o B

O Mesaje Q A Conwiltau Adauga anunt nou

SR, e T erIvAT ()
€ 47146578,22.872... . izabellapap2
- tebtuerie 2021

@, 074 5618289 Trimhe mesaj

Ma: mue anunjuri aie aCestu vanzHor »

) LOCAUZARE
@ Crasna,
h O
DREPTURILE CONSUMATORILOR
KA -
v . ‘ . -
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oo X @ x @ x, W x
i i

[5) x & X @Ax O X @6 x QN x W x @ x T x + Al = a X
<« C & olxrosasoferta-teren-inte wian-IDgWyyl.mml CE £ O ° H
(D Mesale R

Teren intravilan

2000 €

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

Perspana fizica

Exraviian / intravian, Intravilsn

| Suprafata uti'a. 6 000
(P)VidaXL Traieste mai hine cu mai putint

DESCRIERE

Fubattn 000

Vand teren intravilan in Crasna. 1anga drumui principat, zona Peco.2000 euro/ar.Usor negociabil Detalii ia
numarul de tetefon 07¢>**>7+go

Veuslizd 1342

IMIPREUNA SUSTINEM
VIATA IN WISCARE

Locuri de munci in productie
AUTOYVITRO . P
1= 2alau tripart 1o Tnregistrati-va

D el PP ST I T Al A
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P Mesz

€ >

vy Mess

(_

Anexa 7 — Comparabile inchiriere

Comparabila A:

https://www.olx.to/d/oferta/inchiriez-atelier-auto-sau-s patiu-depozitare-300-mp-

IDhhxmD.html

X & fre x we Wk x @R x DT % @Y X @Y & D anter. x

C @ olrcit/miertalmourme e s s spsil-hrcsitite 30

* e Pre x| W RS ox @ CFTEox PO X @ W @S x D anter x

C B8 olkro/dfofertating el ito t 300-mp-1DhhxmD.ktmi
P

750 €

[ rromovEAZA (G ReACTUALZEAZA

| Supratata construita [m2}: 300 | | Suprafata utia [m2): 3 000 Suprafata teren (M2} 2500

Tip proprisiate Depoz't Spativ productie, Diselbutie tratme il Iml. 3 Stare: Nou
e =y - b gl |

| Anui constructisi: 2022 | Numar locuri d2 parcare: 40 | Acces: Zone comelciale |

I Infrastiuictara de baza; Acces pentrs venicule grele, Canalizare | | Alte faziliati Baie prvats |

| (PYVOLT. Gastiga 1000€ cu scorul aa credint |

DESCRIERE

Inchiteiz spatiu comercial. se poate folosi ca si atelies sau spatiy pentru depozitele amplasat pe cemura
Zalau str razboteni zona "delcar”

Congitructie recent 1erminata

Util 300 mp inaltime la port 3 m

Curent

Platforma betonata in fata 20 arii teren

imprejmuit

@ antec

FIRMA (D)

&

@, 073 135 5055 Trimite mesaj

Mai mute anuniuri e acesty vanzator

LOCALIZARE

@ Aghlres,

Saty;

DETALII FIRMA

TRAILERPARC ofera cea ma' vatiata gama de
tialere clatforme remorct |

S xte x

In cafitate de consumatar. ate achizifiile pe care te faci

Qontee X! @acte X whoane- x

TrailerParc
P& Ol % o met 2014

" Aer x

Acest anun{ a fost publicat de clitre o firmd.

Aratd mal mutte

PUBLICH

Inves like the bast.

1Honths

atruman
Ganed
| =

[y

cuwmw 0@
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Comparabila B:

https:/ /www.olx.ro/d/ofetta/hala- porductie-depozitare-cu-tampa-IDgEY60.html

M Mese x|

<« C & ok afcfena/naia- porductie-oap. zitare-cu-rampa-iDgk ¥60. html

By btz X Bl One X W WeTr DT x @7 x Q5 x| DS 'R | @ anter x D anter

& C & oixrosasofertarh, porduct p pa-iDgEY60 htm!

Hala porductie ,depozitare cu rampa

1€

[J PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

f Persoana fizica Suprafata construia [m2:. 270 | Suprafata utha [m2): 270 Suprafata teren m2): 270

| Supralata zona administrativa {m2): 270 | Tip proprierate. Spatiu productie, Depozi | Inaltime utia [mi4 |

I Anul constructiei 2000 I Numar locuri d2 parcare; 2 |

| Acces: zone comerciale, Transport Ppublic

Infrastiuctura de Baza: Acces pentru venicule grele, Canalizare, Apa curenta
pa

Alte faciiad. Gaze natutale

| siguianta Garg |

| (F) VOLT: Afle-ti scorul s| castigia 1000 euro

DESCRIERE

De inchiriat Hala de productie sau depozitare in suprafata de 270 mo

XLme e x| @ T x| @FT x| @S x @ IFF x Panter X @ antec x D arc x W oan; x4 v = =] X

sca - w OoO@

PRIVAT (D)

o Dan

Q, 073 371 7610 Trimite mesa)

Mar mute anvatn e acestui vanzsor >

LOCALIZARE

@ Zalau,

B O

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anuni o fost publicet de chtre un vAnzitor privat.

© wio 2 oAk x4 Voo =
S LR 2w O@

PUBLICITATE

Cmar Carpet

Transport Gratuit | Suna acumn
A covomnn de spiesi T S i peiipden
el o tot. Preduses 38 etar =11

PUBLICHTA -
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Pobes x| Bl 9re X we 0 x Q0 X @RE ox Qs x QT x @ane x @ e x D actc X g e x4 S - a X

& C B skrosih

MU I U ded: ALLES PE?IIU Ve iCuiE QI Ldlidile'e, Ald LUIET I | ANE I Gz ol i J

. Froluoey W e Seglisls &

| Siguranta: Gard |

| {F)VOLT: Afla-ti scorul si castiga 1000 euro °
| . neticayiice |
i Site ' 5

DESCRIERE . @ Sierae

De Iinchiriat Hala de productie say aepazitare in supratata de 270 mp PUBLICHATE

litera Cl pe of Cleiany Carpet

situata in zona industriala Tenaris Micheiin

;a inirare ia Remat Tran SPOI'[ Gf'& fuit I SUI’!E

ispune apa , curent ifazal , gaz curte mare 5 e p

Rampa incarcare descarcare , descarcate CAMIGANE acum - Spalatorie

IANTIME INTERIOARA 4m Cura

us2 culisanta latime 5 m inaltime 4 m

Pret negociabil

1D 246385532 Vizaelizir, B67 T

inchide X

Dan

i

Pe OLX ¢t 1 nolembrie 2012

073 3717610

Compatabila C:
https:/ /www.stotia.ro/ 10/ oferta/salaj-hala- depozit-IDw5un.html

My Mes % & Bro X we we x QF X BT x dorox D F x| @onte x @ ane x St x =y ox B2y x + ~ - o X

= :
c(a %“'?".’-‘J of6a;5313j-13 3-cepozit- Dwie et

& Conwtmeu |5 iNdRUES sniimnt

‘o Jozsi
(é) Propristar

0754 688 797

Suntinteresat de aceasta Proprietate [
$i as dori sa obtin mai multe

informatii inainte de & efectusa o vizita,
Multumese!

Onr-eServizes § 8., Gtora’ mal myly
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M Mer x

c

M Mer X

c

= X Wl x D X POUTx @ X @ ¥  @oantc x @ante X @ act x = Do X |23 x 4 w = g x
& storia.roro/ofertarsal,-hata-depozit-IDwSun htm v O@ :
k. 2300 me 3750¢€ <
_— 1
salaj { hala / depozit 3750¢€
2 €/m?
I < salvati anuntul ]
Prezentare generals
Raporteaza
Ry Suprafata 2.300 m? i Destinatia proprietati  comerciala, producti...
Tip constructie Inaltime
R Stare hecesita renovare A Tip vanzator privat
Vizionare la distanta Tip proprietate
Descriere
Va oferim spre inciriere una sau mai multe hale Industriale.
Loc. Bgcsa
O hala de 1800 mp cu teren aferent de 8300 mp. .
PO x e x I @0 X! @R x D x| @ x Soame x| @ane x @ at x| e Dy x 023 x + = =} x
& storiaro’ro/oferta/sataj-hale-depozit-IDwSun htms e % 0O o H
Panic, Hereclean, Safaj (judet B 2300 m2 3750 €

Va oferim spre inchiriere una sau mai multe hale industriale,
Loc. Bocsa

0 hala de 1800 mp cu teren aferent de 8300 mp.

Front la drumul european 150 m. la drum comunal 52 m

Pulem amenaja dupa necesitagile chiriasitor : showroom. birouri, facilitati, imprtire -compartimentare,
piatforma, geamuri, cantar industrial pentru camion 18 m, etc,

Loc. Panic
Doua hale cate 2500 mp

Situat la lesire din Zalau spre Hereclean la 500 m de la dium i european

Particularitati
Spatud

ara informatu
Parcare de beton

loalete, usi acces tir sau
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P Mesa X B 9rr X me W x DT % | @ F7F x QT x @O @ antec X @ anier ®

e

M Mess X ms One X me oo

&

Comparabila D:

https://www.olx.ro /d/ oferta / inchiriez-hala-vopsitotie-service-IDh

9WiA.html

O xrt x @ oder x4
[¢] & olxro/a/otertafinch 'nez-ha!z—mpsnrne.sewicg.l[)hgw_.;x htmi G [
i - .
| ® Site |
PRIVAT ()
Muresan Andrel
Pz OL¥ cinfebruarie 2012

LOCALIZARE

Nibou,
@ Sala; ’

L]

C & olrosd/ofens/inchunez-h. ce-IDhgWji.htmi

1 € Pretul e negociabil

N PROMOVEAZA (C  REACTUALIZEAZA

X QT x @R ox @S X @IS a S anter x| Q) antsc x D o X @ Aer X

Aty e 13 unie 2022

% 076 506 920

1! mute awniuri a'e acestu) vanzator >

DREPTURILE CONSUMATORILOR

+

G

SUPERBET

Persoanafizica | Suprafsta wtia [m2) 300 || Supratarateren (m2): 1000 Tip proprietate: Depozis | o

| aneon o

Inattime utila (m). 4 Anul constiuctiel: 2023 || Numar lscur de parcare 10 .

Acces- 2one comerciale | [ Infrastructurs de baza, Canalizare, Apa Curenfa, Acces pentsu vehicule greie

PUBLICTTATE

Alte faciitat: Bale prvats, Gaze naturale, Zona adminisratva | | Siguranra Gard, Datector de gaz Closn Corper

(P} VOLT. Afta-ti scorul si castiga 1000 euro |

DESCRIERE

Inchiriez spatli tip hala 300 mp .

Incatzire centrala .

Apa curenta.

Curent trifazic,

Compresor surub industrial 3 butelie 800 L.

Cu auterizatia de vopsiorie in curs de aprobare .
Acces 1acll, 10a1te aproape de zona cenvala
Locuri de parcare .

&

v

ST
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Comparabila E:
htips:/ /www.olx.ro/d/oferta/ spatiu-comercial-de-inchitiat-IDhkhLr.html

MioMess X B e x| e weTs x @ R x DT x PO x| PITT x @aover x Poae X Bove X W At X + b = =] X

* 0@ :

& C @ oixro/d/aterta/seativ-comerciai-oa-nen riat-iDhknlrnom) G &

B o

S ®se oo M O]

P 2) i 51 v PRIVAT (D)
Spatiu comercial de inchiriat & Teodora
' ¥ L erilist e 2020

7€

[J PROMOVEAZA (5 REACTUALIZEAZA %, 0745757834 Trimite mesa)

[ Perzoana fizica | Vanzare/Inchiriese: Inchiriere 3 mutte anunur; et acestu? Vvanzaw >

| {P) VidaXL: Mobila cu stil la pret confortabil

LOCALIZARE
DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial @ ::';"" Siivantel,

150 mA2 ;

Situat in Simieu Silvaniei , St.1 Decembrie 1918 vizavi de Judecatorie]

10: 256032561 Vizushzdri 30 13 Haporteaza -
Comparabila F:
hnps://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-snatiu-comercial-IDhcd25.htm]

M Mess X Gl Pre. X | me deT x QT x| @7 x DFS X @GS X @ antee x © e X B oacte X @ ate; x4 ¥ = a X
&« c a oixrold/ofertafinchinez -statiu-comereial-(Dhed25 html G B 2 4 O ° H

a

PRIVAT (D)

s Alex |
g  PeOLX di, octombrie 2021

2 074 466 3070 Trimhie mesa)

Mai musite anunturi aie acestu; vanzator >

LOCALIZARE

@ Zalau,

Sala} O

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Ra
it Acest anuny e fost publicat de cétre un vanztor privat
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[ Ve

<

xEv-rxwe.v:'(xxecm»e-'xe-.xetnsx D ater X @ anter x Qe x o x4 v T

C ] obere, dyofertafineniriez -spatiu-comercial- Dnzd25.ntml

Postar 0B iue 2023 O

Inchiriez spatiu comercial

5,50 €

[J PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

| Persoanatizica Suprafate wrila: 50 me

(P) VidaXL: Mobila cu stil la pret confortabil

DESCRIERE
Inchiriez spatiu comerciat { biroun | cu 0 SUPYaFala de 50 mp . Utiiad : curent , apa, gaz.

Pret: 6 eur / mp
Bd. Mihai Viteazul nt 84/C gard in garo cu Dedeman .

Mal mutie Informa 1a tel.

10 254167749 Vizuaizén 05

Comparabila G:

s ]

X

s E 2w 0@ :

Ca nmare. legie privind drepturi & consumatoritor nu

Aratd mat multe N

invest like the best

""t_‘ "::"“

Try Copylrader™

PLUBLICITATF

https:/ /www.olx.ro/d/oferta/ spatiu-comercial-central-de-inchiriat-cehu-silvaniei-

IDhhmV3.html

Mo Mess X B Tor X owe WeT. % QN x i @ x QS X @ s x @ antec x| @ ante. x

&«

c

& oixrerarofens spatiu-comercial-central-d huriat-ceht 1ei-IDhemV3 hm!

2o X e Aep x4 v =7

c w2y O@ :

PRIVAT (5)
«» Dan
o LS
ATtV De 27 i

& 074 0829599

Mai mute anuniuri dle acesi’ vanzaior 3

LOCALIZARE

© Cehusiivaniel,

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest enu & fost publicet de chtre un vanzitor privat.

Caurmae, legre priv.nd arepturie Cconsumatorior nus
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P M x| 6 @ x| e Wl x| @ cr7 x DT x @GS« @ x Qe x Qantee X B s o« > Ale. x4 2 = a X

<« C & oix.ro:u/ovma;sra(iu-mmerciah-cenlrai—de-inch-ﬁal-r.enu-sil ~aniei-1Dht-mV3.htm!

V-

Aratd malmuke N\~

Y
Spatiu comercial central de inchiriat Cehu Silvaniei

1€

m PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

| Persoans hizwa Vanzate/inchinere: Inchiriers | | Suprafata utila: 102 me |

(P} VidaXL: Mobila cu stil Ia pret confortablj |

DESCRIERE

Inchirie: spatiu comercial in centut Orastilul Cehu Sivaniei cu suprafata de 102 mp. Spatiul dispine de toate
Utif@lfe. grup sanitar , este dotat cu camere de Supraveghere, senzor de miscare, aiarma
Mai multe detaii legate de prefin privat, 13 fumar 07+++=++gg

Transport Gratuit | Suns acum

Al g ne polpdm

iD. 255337458 z B haporteazs

Comparabila H:
https://www.olx.ro/d/ oferta/teren-de-inchiriat-IDhhLJv.himl

B Mes X &G x| oweower x @F x- @ F ox Qx| @ ox S x @ x Qact n et x @ inck x 4 = = o x

& C a olxrotusoferta/teren-ae-inchiriat-IThhL fv.htmi S B - % Q0O o i

PRIVAT ()

dorel
Pe O ¥ din saprembrie 2013
ACTv D 20 iume 20123

iy

Mai multe anmiur a'e acestut vanzator >

LOCALIZARE

@ Cluj-Napoca,

) O

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt & fost publicat de cétre un véanzEtor privat.

5 I chigpiu
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M Mee X | @B X | We Wi x| @ rro ox D x| Qx| @ x S X @t x @ X owotee X - x

+
L C & olror, ifenta teren-ue- nchinat-IDhLiy.htm LI -] “ 0O o H

Pustor 08 iume 2023 Q

Teren de inchiriat

500 €

m FROMOVEAZA _ REACTUALIZEAZA

AT S

| persoana tizica

(P} VidaXL. Mobfla cu stil la prot confortabil

DESCRIERE =

~ now | =
- u -
Inchiriez teren in supratats de 1000mp. 1560mp. terenul se afia pe DN IF Clyj -ZALAUTINga PECO MERA hi dUIce ’
foarte aproape de autosta A3, ’

10: 255473778 v e B faporteazy

CONTACTFAZE VANTATORLN UESE Tt | SN e Y]

Comparabila I:

htips:/ /www.olx.ro/d/oferta/ inchitiez-teren-sub-coasta-IDhgYBu.html

P Mer x| G 9 x ! we WeT x| @ O x| @ OFT X D x @ x @ante x @ ate x @ oat x| smtere X fpoinch X 4 v = a x
& C a o!x.rc'd/ofeda'mcnmez-tefen-suh~ccasta-JDthBu.html G &R 2 % 0O o H
-
PRIVAT (D)
0 Marius

ATtV pe 20 iunie 2023

b o oiz7222

Mai mu'te anumuri aie acestui vanzator )

LOCALIZARE

@ Sub Coasta,

) O

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunj & fost publicat de citre un vanziitor privet.
Ca unnae. i6g'e prvind Qrepluree CoNSUTALoNID" ny

Avsek mal psitra \ 4
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MoMel X | X | mewel X | @ ox | @ X O x @ x @oante x @ ame x @t X o x g x4+ w2 = a X

< C @ onreistetiesime. : 110820 G w - O@ :
i L S e s 2 S ot s R

Ca urmae, leghe privind drepiunie CoNSUMACIINT nu

Arat mai rulte N\

Inchiriez teren Sub Coasts

1 € Fietul € negociabil

{ PROMOVEAZR {C BEACTUALIZEAZA

| Persoanafizica Extavitan / intraviia intravilan Supratata utita. 2543 m? |

F —
| {P} vidaXL: Mobila cu stil Ia pret confortabil

DESCRIERE

Inchiriez teren cu suprafata de 2543 mpin loc. Sub Coasta, zona sensului giratoriu §i a benzindrisi GMY
Exclus penuru adaposturi de animale. Mal multe informayi 1a telefon [iratdatdily >3

Lodis with 0% commission

.’\ AAPL 186.68

iD. 255243624 Vizeah 281 135 [ Raporteazd

Comparabila J:
https:/ /www.olx.ro/d/oferta / inchiriez-teren—imnreimuit-lSOO-mp-l—IDfIBNp.html

M e X B x| WeWsT X | B X PR x ecr=x;e;F‘x & wte x| @ ante x et x e orere x W ik x4 W = a x

€ cC @& o!x,rold/olerla/mchuiez-taer\-:rnprqmult—1500-mp~‘—lDﬂENp.h\ml G ®E - % O ° H
Y FRIvAL W

.. lonut

6

& 074 620 2312

Fa mute anunguri aie acestui vnzator > |

LOCALIZARE

© Tinca,

Bihor o

DREPTURILE CONSUMATORILOR

3]
ki Acest anunt & fost pubiicat de clitre un vanzitor privat,
Ca umare. legie prvind drepturie consumateriior ny
Aratd mai multe \
an ~ -
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Mo x mw x @k X D x @ ox
C @ ooune

Foste 25 mai 2023

Inchiriez teren imprejmuit 1500 mp |

242 €

[ rromoveazh  ( REactuAuzZeazd

| Persoana fizica Extravitan / intraviian: intravilan | Suprafatautiia: 1500 m®

| (P} VidaXL: Moblla cu stil 1a pret canfortabil

DESCRIERE

Ofer spre inchitial teten intravitan in supratata de 1500 mp | imprejmuit total in focaliiatea Tinca Dispune de

D ot x

o 3

@ .

x

O inrare prRcipaka care petmite accesut unui vehicul de ofice tonaj. Optional se poate face si 0 a doua
Intare, deoarece esie localizal fa bifurcatia s doua drumur asfahiate, 1n zona semicentrala,
Se poate inchiria tota sau partial, ideal pt activitati de logistca, deporzitare, comen etc

Prewl &fisat este pt inchiriere imegrala,

i0. 23227576 Vizuatzda: 485

@

x

= tere X @i X+ 12 -

=]

X

Su & - % O@ :

Acest onunt 2 fost publicat de citre un vanzétor privat.
Caurmare, legire privind arepturiie coNSUMALonior pu

Arard mal mute N\

4 vISt g S NPy eee A urVEURtEd I suE DU
Nt i e

-
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Anexa 8 — Abordarea prin venit (capitalizarea veniturilor)

Venit brut potential VBP 28,372
Su platforma betonata 2000 chitie Euro/mp 0.8 chitie/luna 1,600
Su cladire administrativa  65.45 chirie Euro/mp 3 chirie/luna 196
Su Hala productie 436.9 chitie Euro/mp 1.3 chirie/luna 568
chirii nete/an 28,372
alte venituri 0
Grad de ocupare (%) 75
Venit brut efectiv VBE 21,279
Cheltuieli de exploatate 1,100
FIXE 200
taxe proprietate 0
asiguratre 200
altele 0
VARIABILE 900
management 0
administrator 0
salarii 0
electicitate 200
alte utilitatl 300
reparatii-intretinere 400
Cheltuieli de renovare 0
Reparatii capitale 0
Fond Rulment 0
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 20,179
RATA DE CAPITALIZARE (%) 15%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 130,187
VALOARE DE PIATA ESTIMATA (EURO) - ROTUND 130,200
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Anexa 9 — Comparatia vanzarilor — teren

ELEMENTE DE .
COMPARATIE subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B C
Suprafata teren (mp) 4,942.00 65,000 2,800 3,000
Pret (oferta/vanzare)
(EURO/mp) 14.99 6.79 11.00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Corectie (%) -15% -8% -10%
Valoare corectie
(EURO/mp) -2 -1 -1
Pret corectat
(EURO/mp) 12.74 6.24 9.90
| Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie
(EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat
(EURO/mp) 12.74 6.24 9.90
_Condiii de finantare La piata | La piata La piata
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie N
(EURO/mp) 0 0 0
Pret corectat
| (EURO/mp) 12.74 6.24 9.90
Conditii de piata Actuale Actuale Actuale
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie
(EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat
| (EURO/mp) 12.74 6.24 9.90
Crasna Bogdana-Vanatoti Varsolt Panic-
. Recea
Localizare .
Corectie (%) 2% 1% 2%
Valoare corectie
(EURO/mp) 0.25 0.06 0.20
Pre; corectat
(EURO/mp) 13 6 10
Drum acces Asfaltat asfaltat asfaltat piettuit
Corectie (%) 0% 0% 2%
Valoare corectie
(EUROQ/mp) 0 0 0
Pret corectat
(EURO/mp) 13,00 6.31 10.30
Destinatia (utilizarea
teren) extravilan | extravilan intravilan+extravilan extravilan
Corectie (%) 0% -4% 0%
Valoare corectie
(EURO/mp) 0.00 -0.25 0.00
Pret corectat 13.00 6.05 10.30
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(EURO/mp)
Utilitati apa,
curent apa, cutent electric fara fara

Corectie (%) 0% 3% 3%
Valoare corectie
(HURO/mp) 0.00 0.18 0.31
Pret corectat
(EURO/mp) 13.00 6.23 10.61
Suprafata 4,942.00 65,000 2,800 3,000
Corectie (%) 2% 2% 2%
Valoare corectie

| (EURO/mp) -0.26 0.12 0.21
Pret corectat
(EURO/mp) 12.74 6.36 10.82
Front stradal 50 250.00 22.00 25.00
Corectie (%0) 0% 0% 0%
Valoare corectie
(EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret cotectat
(EURO/mp) 12.74 6.36 10.82
Relieful /forma
terenului Regulat similar similar similar
Corectie (%) 0% 0% 0%
Valoate corectie
(EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat

| (EURO/mp) 12.74 6.36 10.82
Altele plan, respectiv partial

plan inclinat plan plan
Corectie (%o) 2%, 0% 0%
Valoare Corectie
(EFURO/mp) 0.25 0.00 0.00
Pret corectat
(EURO/mp) 12.99 6.36 10.82
Corectie totali neti
(EURQO) -2 0 0
Corectie totald nets (%) -13% -6% -2%
Corectie totald bruti
(LURO) 3 1 2
Corectie totali bruti (%) 20% 17% 18%
Suprafata teten (mp) 4,942.00 | mp
Valoarea estimata
(EURO/mp) 6.36 | EURO/mp
VALOARE
T

ESTIMATA (EURO) 31,400 | EURO 156,268 | LEI
* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B
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