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04 Septembrie 2019

[In atentia: | Clientai: Oras Targu Neamt . ]
Lot _Destinatarul: Oras Targu Neamt N

Stimate(i) If)oamne/[)umni,

|

Ref:  Evaluarea Proprietatii situate in orasul Targu Neamt, Bdul Stefan cel Mare, nr. 35. U7,
Judetul Neam¢ :

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavoastra pentru evaluarea proprietatii situate in orasul
Targu Neamt . avem placerea sa va prezentam concluziile raportului de evalyare-

Identificarea gj competenta evaluatoruluij

Clientul: Oras Targu Neamt
Destinatarul; Oras Targu Neamt

Alti utilizatori desemnati: nu € cazul

Scopul evaluarii

Scopul acestyi Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a imobilulyi in vederea concesionarii.

Identificarea activului supus evaluarij
Obiectul supus evaluarii este reprezentat de un cabinet medical cu suprafata utila de 16,73 mp si
Suprafata construita 19,00 mp.

Bunul imobil este amplasat in Policlinica orasului Targu Neamt, Bdy] Stefan cel Mare, nr. 35 - u7
(etaj 1), judetul Neamt, identificat oy numarul cadastral 52708-C1-U7, inscris in Cartea Funciara
individuala nr. $2708-C | -U7-UAT Targu Neamt.

Data evaluarij
Data evaluarii este 04.09.2019.

Inspectia

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului
In urma aplicarii metodelor de evaluare Prezentate in acest raport, au rezultat urmatoarele valori:

Valoarea de piata:
6.818 € 32.229 lei
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Casapu loan
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru ANEVAR

Noge :
1) Valorile sunt nete fara TVA
21 Curs BNR. din data de 04.09.2019 ... 4.7272 lei‘euro

Argumentarea valorii o/

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt: _
Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 04.09.2019
respectiv 4.7272 LEVEUR:
Valoarea estimata in LEl si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietej imobiliare, nivelul cererii si ofertei. inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul euro nu este neaparat
liniara;
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor:
datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-si
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;
valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu:
+ evaluarea este 0 opinie asupra unei valori:
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor. recomandarilor si metodologici de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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. TERMENII DE REFERINTA Ap EVALUARN

L.1.

1.2,

Identificarea sj competenta evaluatoruluj

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL - Cordun, societate comerciala cu capital

AECA SRL ~ Cordun . este societate comerciala cy capital privat.
Date de identificare aje societatii:

CUL: 16006670

Data infintarii:

Inregistrarea 1a Registrul Comertului sub nr. 1/27/1862/2003
Membru asociat ANEVAR — conform certificat nr. 020 2019
Cont bancar BCR SUCURSALA ROMAN

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 072] 36692

E-mail: ioau___casapu@yahoo.com

Activitatea de baza a firmei este de evaluare pentru societatile comerciale cu urmatoarele
activitati: :

# Evaluari socictati comerciale pentru fuziune/divizare

#  Evaluari proprietati imobiliare s bunuri mobife pentru vanzare

#  Evaluari proprietati imobiliare pentry impozitare

»~  Raportari financiare

#  Constituire de capital social

# Dobandire de credite bancare

#  Lichidari societati comerciale

Firma are certificat privind asigurarea colectiva de raspundere profesionala a evaluatoryly;
conform Certificat nr, 0721 694/10.01,2019,

Pentru a putea aborda activitati din domenii cconomice diferite, AECA are contracte de
colaborare ¢y specialisti autorizatj . Cu studii universitare, profesori, evaluatori. etc.

Aria de desfasurare a activitatii cuprinde judetele: Neamt, Suceava, Bacau, lasi. Vaslui,
Evaluatorul nu a avyt §1 nu are nici un interes fata de proprietatea evaluata $1 nici fata de partile
implicate, iar onorariul nu a depins de marimea valorii raportate, care ar favoriza clientul.

Identificarea clientului si g oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Oras Targu Neamt
Destinatarul: Oras Targu Neamt

Alti utilizatori desemnati; nu e cazul

- Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in
vederea concesionarii.

........ - 6/ 2%'"‘



I.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul supus evaluarii este reprezentat de un cabinet medical cu suprafata utila dqf
st suprafata construita 19,00 mp.

Bunul imobil este amplasat in Policlinica orasului Targu Neamt, Bdu! Stefan cel Mar \
U7 (etaj 1), judetul Neamt. identificat cu numarul cadastral 52708-C1-U7. inscris in
Funciara individuala nr. 52708-C1-U7-UAT Targu Neamt.

LS. Tipul valorii

Tipul valorii estimar in prezentul Raport de evaluare este estimarea valorii de piata in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018, adoptate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romdania (ANEVAR) compuse din editia 2013 a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS 2013) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de catre ANEVAR.

Definitia valorii de piata: “suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fj

schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat. intr-o ik
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt: SEV 100 - Cadrul general
(IVS Cadrul General); SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii: SEV 102 - Implementare;
SEV 103 - Raportare: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare: GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile.
1.6. Drepturile evaluate
Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detinute de
Orasul Targu Neamt,
L.7. Data evaluarii
Data evaluarii este 04.09.2019.
1.8. Data redactarii raportului de evaluare ~

Data redactarii raportului de evaluare este 04.09.2019.

1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018 in Documentarea pentru elaborarea
evaluarii “Evaluatorul trebuie sa precizeze masura in care a Jost inspectata proprietatea
imobiliara subiect si in care a fost efectuata orice investigatie ”.

Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat pe baza inspectiei proprietatii subicct. a
documentelor primite de la client. a analizei de piata, a rationamentului Evaluatorului si a altor
surse de informatii mentionate in cadrul raportului.

1.10. Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de14.08.2019 de catre dl Casapu Iqan Empreuua cu dl
lovoaia Ciprian (reprezentant). Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona,
imprejurimile si vecinatatile in care este amplasata.
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L11.

L.12.

1.14,

Concluziile inspectiei

Inspectia a fost efectuata in data de 14.08.2019, cy aceasta ocazie Evaluatory] 3 constatat
urmatoarele:

I Imobilul se afla intr-o stare buna, prezima finisaje de calitate medie;
2 Zona in care se afla amplasamentul este ¢ Zona rezidentiala sj comerciala centrala,
formata din blocyri de locuinte ¢y regim de inaltime P+4E |y parterul carora se afla spatii
comerciale, locuinte unifamiliale, constryctii independente ¢y destinatia de spatij
comerciale, unitati de invatamant, institutii de cult. In apropiere se afla Muzey| de Istorie

si Etnografie, Casa Memoriala “Veron ica Micle”, etc

3 Zona dispune de toate utilitatile: energie electrica, apa. canalizare, gaz. Drumurile care
delimiteaza zona sunt asfaltate,

4 Accesul se face din Bdyl Stefan cel Mare.

Amploarea investigatiei

Proprictatea a fost inspectata vizual de d| Casapu Joan. Evaluatorul ny » realizat o expertiza
de detaliy asupra subiectului evaluarii s; AU va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor
vicii ascunse ( neaparente), care ar putea in fluenta in vreun sens valoarea,

L8, e e ittt 3. ¥X W VY e

- Informatii despre locatie oy ajutorul WWwW.maps.google.com, google  earth,
hE[p:.ff‘gcoportal.anc:pi.ro:’geoportal/imobilcfHarta.htmI, programul TransDatRo4,0] -

- Alte informatii necesare existente in bibl iografia de specialitate.

Ipoteze si ipoteze speciale

- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. Informatiile furnizate sunt
considerate autentice dar ny se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiije tehnice
puse la dispozitie de catre client se presupun a fi corecte;

- Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele furnizate de client considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului:

- Obiectivul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprietate sau alte

mvestigatii referitoare la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute
trebuie comentate in raportul de evaluare;

....... - ] _ : e
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- Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice CAre POl ¢
data evaluarii si care pot influenta valoarea proprietatii;

- Se presupune ca proprietatca imobiliara evaluata nu are alte aspecte asgh
mentionate in raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii:

- Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnidy
toate aspectele vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evalu

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize proveswsme
speciale ale proprietatii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare;

- Se presupune ca toate licentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare potentiala;
- Acest raport de evaluare este confidential in relatia beneficiar evaluator:

- Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei. pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare;

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare.
din surse pe care le considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea sunt adevarate si
corecte;

- Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitic de catre
beneficiar. Aceste documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare:

- Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii. pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pe
client in aprecierea corecta calitativ si cantitativ:

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectuand doar
o inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea;

- 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;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client sau
reprezentantii acestuia, precizia lor fiind responsabilitatea acestora.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se acceplta nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. in nici o
circumstanta.

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a
Evaluatorului. Consimtamantul scris al Evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre ori‘ce persoana, modmcg_t
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

- — . s -
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cu Standardele de Evaluare
i de la acestea,
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2. DESCRIEREA RAPORTULUI

Baza evaluarii realizate in prezentu! raport esie valoarea de piata asa cum a ﬁ_\
anterior, '

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate: abordarea prin piata, abordarca N
abordarea prin cost,

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre
Evaluator si prin analiza lor s-a format opinia Evaluatorului privind valoarea de piata.

2.1, Etapele parcurse

i. documentarea, pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre Client:
il. inspectia amplasamentului si a zonei:

iii. stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului:

iv. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

vi.aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarea valorii
proprietatii;

vii. procedura de evaluare este conforma cu standardele. recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR.

2.2. Cea mai buna utilizare

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai bune
utilizari, care “ii maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar.”

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului sau o utilizare alternativa. Aceastla
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ.
atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

b sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal. fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic.

iii. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare
alternativa, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un
participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.
peste profitul generat de utilizarea existenta.

2.3. Abordarea prin piata. Metoda comparatiilor de piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare. ale caror preturi se cunosc. ‘
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Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de Comparatia directa say comparatia
vanzarilor. Este aplicabila tutyror tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informati credibile privind tranzactii si/say oferte recente credibile. Estimarea valorii
de piata se face prin analizarea pietei pentry a gasi proprietati similare si compararea acestor
Proprietati cu subjectyl evaluarij,

Prin informati recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare
la preturi de tranzactionare care ny synt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile |a data evaluarii.

Aplicarea acestei metode a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare. site-uri
web specializate i publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de. proprietati
imobiliare comparabile,

2.4. Abordares prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare 3 capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venityl pe care un activ il va genera pe durata lui de viata
utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare, Capitalizarea implica transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare,

Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte say $a nu fie de natura
contractuala, de exemply, profitul anticipat sj generat fie din utilizarea, fie din detinerea

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

in cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie: in cazul unej cladiri
OCupate de proprietar. ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza
costului care ar fi sy portat de proprietar pentru a inchiria un spatiy echivalent. In cazul in care o
cladire este specializata numai pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea
comerciala, care ar revenj proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial a]
proprietatii imobiliare. pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta syb denumirea uzuala
de ,.metoda profituritor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentry 2 indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sa raména constant, poate i capitalizat prin
aplicarea unuj singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de Capitalizare,
Acesta reprezinta castigul say »randamentul” pe care up investitor [-ar astepta sau cdstigul
feoretic pe care un proprietar ocupant [-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si

riscurile si recompensele proprietarului. Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de
asteapta sa se modifice intr-o hasura mai mare decit se asteapta pe piata sau in cazul in care
este necesara o analiza maij sofisticata a riscului,

In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat, Acestea
difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul net, dintr-o

12728
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perivada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea
actualizare. Suma valorilor actualizate. din perioadele individualizate, n-:pf'ez
capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse. rat fe
aferenta unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea baNylc
precum si pe riscurile si recompensele proprietarulut, atasate fluxului de numerar in\

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obioTReEE=
evaluarii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora. rata utilizata poate
reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul
este estimarea valorii de piata, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din
pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionate pe piata. intre
participantii pe piata.

Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare
adecvata plecand de la o rata fara risc® a rentabilitatii, corcctata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare.

Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri
curente (termeni reali) sau daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei
viitoare asteptate.

2.5. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi si
pentru acele proprietati ce nu se vand frecvent pe piata. Rezulatele pot fi folosite pentru
comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica.

Abordarea prin cost, cunoscuta si sub denumirea de metoda antreprenorului. este 0 metoda de
cevaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste valoarea unei proprietati pe
baza costului de achizitionare al terenuluj si de construire a unei noi unitati, cu aceeasi utilitate
(sau adaptare a unei proprietati vechi la acecasi utilizare, fara costuri legate de timpul de
constructie/adaptare).

In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ valoarea de
piata, se scad unele alocari (repartizari) peatru diferitele forme de depreciere cumalata
(depreciere fizica, depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau externa).
pentru a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care 0 persoana se asteapta sa o plateasca
pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. In general, se incearca sa se
stabileasca pretul unui exemplar alternativ sau unei reproduceri/copii cat mai apropiata de
original in ceea ce priveste material de constructie, arhitectura. finisaje. intalatiile proprietatii
subiect.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Reproductie (CR) sau Costului de
Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si
economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:
Cost de inlocuire brut - Depreciere totala = Valoare/CIN (costul de inlocuire net)

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar i noua). minus
deprecierea din orice cauze: fizice. functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea
care trebuie evaluata (in cauza). estimeaza costul curent de inlocuire/reproductic de nou si
scade deprecierea totala, care face ca proprietatea sa fie mai putin atragatoare fata de situatia
cand ar fi fost noua.
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Abordarea prin cost este cel mai des folosity 1a evaluarea bunurilor relativ noi say bunurilor
specializate,

cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in timp ce costul de
reproductie reprezinta costyl curent de constructie a unej copii identice a proprietatii evaluate,

utilizand aceleasi say aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost, evaluatoryl compara
proprietatea in cauza ¢u una care ar putea sa o inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzind factori de natura
fizica, functionala, de exploatare si depreciere economica,

Deprecierea poate fi recuperabila say nerecuperabila. Forme de depreciere considerate pentru
calculul CIN sunt:

I Uzura (deprecierea) fizica

Depreciere functionala

(%]

3 Depreciere economica

Deprecierea fizica

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente say
neadecvari in insasi calitatea proprietatii cind aceasta este comparata cu o proprietate
inlocuitoare mai efic ienta si/sau mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat.
Q.

Deprecierea externa

proprietatii (cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in
pretul produsului), scaderea cererij pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari
restrictive guvernamentale, inflatie, etc,

Evaluare proprietate nerezidentiala — Targu Neamt



3. PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIETATE

31

3.2.

3.3.

Descrierea juridica

Bunul imobil evaluat prin prezentul raport de evaluare se afla in proprictatea OrNuUL T a2

Neamt. Asa cum rezulta din identificarea documentelor prezentate. dreptul de proprietate este
deplin.

* Releveu etaj 1 — U7 (numar cadastral 52708-C1-U7). executant SC Topoprest SR
(09.09.2013), inregistrat la OCPI Neamt la data de 23.09.2013.

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In prezentul raport se evalueaza tot ceea ce tine de constructie, amintim ca piesele de mobilier
sialte bunuri mobile care reantregesc in prezent proprietatea evaluata, nu sunt luate in
considerare de evaluator si nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Targu Neamt cste al treilea orag ca marime din judetul Neamt. Localitatea este renumiti
pentru Cetatea Neamtului, ridicati de Petru | Mugat, pentru casa unde a crescut poeta Veronica
Miclesi de asemenea, prin satul (astazi  cartierul) Humulesti. leaginul copildriei
povestitorului lon Creanga. De asemenea, oragul este centrul unui areal din nordul judetului
Neamt in care se gasesc aproximativ 20 de mandstiri ortodoxe, unele de o importantd valoare
artistica si culturala, de exemplu Viratec, Agapia sau Secu.

Localizare §i agezare geografica

Orasul Targu Neam{ este asezat in partea central-esticd a Romaniei. Orasul este situat la o
altitudine medie de 365 m. pe terasa raului Ozana, un afluent al Moldovei, care se varsa in raul
Siret. Prin asezarea sa, orasul se afld, de asemenea, la intrarea in Depresiunea Neamtului, fa
poalele Culmii Plesu, Varful Vandtori (624 m). Principale forme de relief sunt Depresiunea
Neamtului (Ozana - Topolita) si dealurile si culmile ce tin de Subcarpatii Moldovei: Culmea
Plesu (culme submontand) la nord, dealurile Movilelor, Humulesti si Ocea la sud. si dealul
Boistea care inchide valea Ozanei la est. Culmea Plesului, cu o lungime de 24 km. situaij la
nord, are inaltimea maximé de 913 m. Inspre orasul Tirgu Neamt, se afla varful Vanatori care
are altitudinea de 623 m, ce se ridici cu aproape 250 m deasupra albiei raului Ozana, printr-o
panta stancoasa.

Inspre sud dealurile au aspect de coline datorita iniltimilor lor nu foarte mari: Dealul Movilelor
(440 m). dealul Humulesti (410 m), dealul Ocea (400 m). Dealul Boistea este situat pe latura
esticd a orasului Tirgu Neamt, pe cealaltd parte a raului Ozana, la iesirea din depresiunea
subcarpaticd. Are altitudinea maximi de 582 m i striijuieste intreaga vale, mai ales ci
versantul nordic este mai abrupt. La baza sa se gaseste satul Blebea, o mica suburbie a orasului,

Suprafata: 4301 ha
Intravilan: 1349 ha
Extravilan: 2951.5 ha

Populatie: Conform recensdméntului efectuat in 2011, populatia orasului Targu Neamt se
ridicd la 18.695 de locuitori, in scidere fai de recensimantul anterior din 2002, cand se
inregistraserd 20.496 de locuitori.

Gospodarii: 2273
Numele localitatilor aflate in administratie:

Blebea. Humulegti, Humulestii Noi
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3.5

Economie

Desi in perioada comunistd, industria era bine reprezentatd prin intreprinderi ca VOLVATIR
S4. Unirea’, Artq Decorativa, Fubrica de cauciuc sau Fabrica de mopjlg Tirgu Neamy, astazi
turismul este principala activitate $i sursd de venituri pentru oras. Vechile fabrici ay fost
inchise sau privatizate, jar multe dintre cle s-ay reprofilat. Singurele industrii . importante
ramase sunt cea a prelucrdrii lemnului (ex: Euroforest - care din pacate a falimentat si aceasta),
cea textild (ex: Euroconf, Sofiaman, Cetatea S.A.) sau cea a prelucrdrii metalelor (ex: Cuiul,
Arco Trust)

Activitati specifice zonei:

Turism cultural si religios

Servicii si alimentatie publica

Industrializarea laptelui i cresterea animalelor
Activitati economice principale:

Servicii gi alimentatie publica

Turism

Agricultura

Cresterea animalelor

Industrie ugoard

Prelucrarea lemnuluj

Facilitati oferite investitorilor:

Infrastructuri locala modernizati
Parteneriat public privat pentru dezvoltarea economicd a oragului Targu Neamg

- Informatii despre amplasament

Imobilul este amplasat in Policlinica orasului Targu Neamt, Bdul Stefan cel Mare, nr. 35 - 17
(etaj 1), judetul Neamt.

Zona in care este amplasat bunul imobil este o zona rezidentiala si comerciala centrala, formata
din blocuri de locuinte ¢y regim de inaltime P+4E Ja parterul carora se afla spatii comerciale,
locuinte unifamiliale, constructii independente cu destinatia de spatii comerciale, unitati de
invatamant, institutii de cult. In apropiere se afla Muzeu! de Istorie si Etnografie, Casa
Memoriala “Veronica Micle”, etc.

Zona de amplasare este delimitata de urmatoarele artere importante de circulatie: Bdu!l Stefan
cel Mare, DN 13C, strada Sfantyl Lazar,

Accesul: din Bdul Stefan cel Mare,

Harta locatiei
L
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3.6. Descrierea proprietatii

Structura_constructiva: beton armat. compartimentari  interioare/exterioar.
plansee din beton armat. acoperis tip sarpanta cu invelitoare din tabla. reabilit
An PIF: 1985

Regim de inaltime: P+2F

Utilitati: apa, canalizare, curent electric, gaz.

- Structura functionala: una incapere:
- suprafata utila: 16.73 mp
- suprafata construita: 19,00 mp:

- finisaje interioare: tencuieli si zugraveli cu vopsea lavabila/faianta. pardoselile placate cu
gresie:

- lamplaria : din PVC cu geam termopan;
- incalzirea se face prin intermediul unei centrale termice conectata la reteaua urbana de gar;
- instalatiile sunt din polipropilena iar obiectele sanitare din ceramica;

- stare tehnica: buna.

3.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul raport de evaluare,
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4. ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

4.1.

4.2

4.3

-

4.4.

4.5.

4.6.

407'

Definirea pietei imobiliare specifice

Piata _imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprezentata de piata proprietatilor
imobiliare formate din piata spatiilor medicale din orasul Targu Neamt si judetele limitrofe.

Gradul de construire a zonei

Apreciem gradul de construire al zonej la > 90

Evolutia valorilor imobiliare

Conform analizei de piata facuta de catre Evaluator au fost identificate oferte de proprietati
relativ similare ofertate Spre vanzare al caror pret de oferta se situeaza in intervalul 450 — 750
eur/mp util. Ofertele de vanzare variaza in functie de suprafata utila, etaj, localizare (in plan
secundar sau la bulevard), gradul de finisaj si compartimentare.

In ceea ce priveste ofertele de inchiriere Evaluatorul a identificat mai putine proprietati ofertate
in zona de referinta. S-a constatat ca nivelul chiriei lunare pentru spatiile medicale/comerciale
se situeaza in intervalul 5 — 8 eur/mp util, in functie de zona de amplasare, suprafata, finisaje.
De asemenea s-a constatat Ca nu toate spatiile ofertate spre inchiriere sunt complet utilate si
mobilate,

Cererea

Cererea este reprezentata de persoane fizice (medici) care sunt in cautarea de spatii medicale
situate in zona centrala a orasului,

Echilibrul pietei

Analiza pietei la data evaluarii releva un dezechilibru in favoarea cererii, datorita faptului ca
cererea este mai restransa fata de oferta, Aceasta situatie s-a mentinut pe fondul lipsei creditarii
si a situatiei economice din prezent in Romania,

Factorii care ar afecta vandabilitatea

Factori pozitivi
. Localizare foarte buna, in zona centrala a orasului

1. Amplasarea intr-0 zona in vecinatatea careia se afla numeroase blocuri de locuinte,
proprietati comerciale, institutii de invatamant si publice,

o — : ;
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Factori negativi

I. Conjunctura economica generala care afecteaza intreaga piata imobiliara din

Concluzie

La data evaluarii s-a estimat un trend negativ, oferta fiind mai mare decat cererely
tipurile de proprietati datorita conditiilor exigente de creditare la nivel bancar si a |}
de cumparare la nivelul cumparatorilor.

19728
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5. EVALUAREA PROPRIETATI], ESTIMAREA VALORII DE PIATA

5.1. Cea maj buna utilizare

valuare proprietate nerezidentiala — Targu Neamt

Cea mai buna utilizare trebuie analizata astfe]:
*cea mai buna utilizare 5 terenului liber - considerat ca fiind neocupat:

*cea mai buni utilizare a terenului construit - 5 proprietatii considerata construita;

Cea mai bung utilizare a terenului considerat ca fiind Beocupat presupune ca tereny| este
liber sau poate fj eliberat prin demolareg constructiilor,

Exista posibilitatea ca un teren liber sa fie folosit pentru vanzare sau pentry inchiriere.

Uneori. cea mai buna utilizare poate fi ca terenul sa ramana liber pana cand piata vy i pregatita
¢a dezvoltare imobiliara. Daca se prognozeaza o schimbare in Viitor, cea mai buna utilizare
actuala este considerata cg 0 utilizare intermediara,

Existd dous metode pentru determinarea celei mai bune utilizari a terenului liber:
a) estimarea valorij SCparate a terenului:
b} identificarea tranzactiilor comparabile ¢y terenuri libere.

Aceasta abordare Presupune ca proprietaru| g 2asit un cumparator care solicita teren liber say
care poate fi eliberat prin demolarea constructio; existente.

Din analiza celor patru criterii de stabilire 5 celei mai bune utilizari, pentry terenyl liber am
constatat ca aceasts i 173 nu este posibil fizic, deoarece demolarea, in afarg faptului ¢a ny
este rezonabild in conditiile unei astfe| de proprietiti, ar putea afecta blocurile din apropiere. In
plus, proprietatea evaluata face parte dintr-o cladire ¢y regim de inaltime P+2E (Policlinica
Targu Neamt), avand in comun terenul in cota indiviza, planseele, peretii despirtitori, scara de
acces precum si toate instalatiile de apd, canalizare, electrice, 2az, s.a. Presupunand totusi ¢a
Operatiunea de demolare ar fi posibila fizic, aceasta este imposibili din punct de vedere legal.
Din acest motiv, se elimind automat testarea celorlalte criterii de stabilire a celej mai bune
utilizari pentru tereny| liber, fezabilitatea financiara cat §i productivitatea maxima.

entual
demolare, am analiza cea mai buna utilizare g terenului liber construit. prin aceasta
metoda stabilind valoarea reziduald a terenylui liber,

Astfel, am analiza utilizarile care indeplinesc criteriile de permise legal si posibile fizic, pentry
a determina daca ele ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile
financiare i amortizarea capitalului.

Dintre utilizarile care sunt fezabile financiar, cea maj buna utilizare ar f €ea care conduce Ja
¢ea mai mare valoare reziduali a terenului,

Cea mai buna utilizare 3 terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui atribuita unej
proprietati imobiliare. prin constructiile ce i apartin.

Utilizarea ce maximizeaza valoarea unei proprietati in functie de rata de fructificaré pe termen
lung si riscul asociat, €ste cea mai buna utilizare g terenului construit,

Pe baza amplasamentului si analizand caracteristicile proprietatii subiect Evaluatorul apreciaza
ca utilizarea actuala reprezinta Cea Mai Buna Utilizare.
—=flzarea actuala

Evaluarea se face in ipoteza celei mai bune utilizari respectiv utilizarea prezenta,




5.2. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin piata

Pentru evaluarea proprietatii subiect s-au folosit comparabilele din Anexe.

Pe baza celor 3 comparabile prezentate s-a estimat valoarea de piata a proprietatii la
de:

Valoare Abordare prin piata
7.147€ | 33.786 lei

*au include TV A,

Modul de caleul este prezentat pe larg in Anexa 1.

n
i

. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin venit
S-a evaluat prin abordarea prin venit cabinetul medical cu suprafata utila de 16.73 mp.

Conform celor de mai sus pentru proprietatea evaluata, s-a estimat nivelul chiriei obtenabile de
6 euro/mp.

Gradul de neocupare a fost estimat la 0% pe baza informatiilor de la proprictati similare.
Cheltuielile pentru proprietate au fost estimate de catre Evaluator astfel:

Cheltuieli cu impozitul pe proprietate 107 euro/ an:

Cheltuieli cu asigurarea |8 euro/an;

Cheltuieli cu managementul proprietatii 250 euro/an:

Caleulul ratei de capitalizare s-a facut in cel mai corect mod pornind de la informatiile
concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactiile incheiate pentru proprietati similare.
Nivelul ratei de capitalizare pentru proprietatea subiect a fost estimat la 11.20%.

Valoarea de piata estimata prin abordarea prin venit este de:
Valoare Abordare prin venit

6.818 € 32.229 lei

" * Valoarea nu include TVA

Modul de caleul este prezentat pe larg in Anexa 2.

5.4. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin cost

Costul de inlocuire brut (CIB)

In cazul constructiei, s-a aplicat metoda costurilor segregate pe baza:

* COSTUL DE INLOCUIRE BRUT A FOST PRELUAT DIN Fisa nr. 1, Pagina 11, Ii’,diE‘m
Septembrie 2015 DIN CATALOGUL "INDREPTAR TEHNIC PENT?‘L" “l'.:;?{fi\l.,{_ir\Rl'LA
IMEDIATA. LA PRETUL ZILEl, A COSTURILOR ELE:,MEJ\‘}.H".L()I\{. Sl
CONSTRUCTIILOR DE LOCUINTE PROCENTUAL Sl VALORF‘(T;‘ﬁi\}iORE SORIN
TURCUS SI AUREL CRISTIAN, EDITURA MATRIXROM BUCURESTI

- 2] T
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** Uzura fizica estimata cf. Ghid Cuprinzand Cocficientii de Uzura Fizica Normala a
Mijloacelor Fixe din Grupa 1 . Constructij” Indicativ P135-99, PAGINA 177, ANEXA NR 13

Costul de inlocuire brut (CIB) a fost estimat la valoarea de:

i

Costul de inlocuire brut (CIB) a fost estimat Ia valoarea de: i

12323 | 58.255 lei
| . = |

Dezaliile sunt prezensage in anexe.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive. incluzand factori de natura
fizica, functionala, de exploatare si depreciere economica,

Deprecierea fizica

Pentru proprietatea evaluata deprecierea fizica normala estimata este de 35,00% calculata
conform Anexelor din GEV500.

Deprecierea fy nctionala

In cazul proprietatii evaluate nu s-a estimat depreciere functionala.
Deprecierea externa

In cazul proprietatii evaluate nu s-a estimat depreciere externa,
Costul de inlocuire net (CIN) a fost estimat Ja valoarea de:

I Costul de inlocuire net (CIN) a fost estimat la valoarea de:

| ——

I 8.010€ | 37.866 lei |

L

* nu include T. V.4, Deradiile sunt prezemtate in Anexe

Avand in vedere toate cele prezentate anterior valoarea de piata estimata prin abordarea prin
cost este de:

cost

8.010€

* Valoarea nu include T¥A
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6.1. Analiza rezultatelor

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior, au

| Nr. | Descriere | Abordarea prin Abordareaprin | Abordareaprin
| cad | piata venit | cost
|
euro lei euro | lei | euro | lei

52708- | Spatiumedical 32229 %

C1-u7 u7 7147 | 33786 | 6818 8.010 | 37.866

SPMED Su=16.73 mp

U? ...........
= - 7.147 33.786 6.818 32.229 8.010 37.866 | -
6.2. Criteriile valorii finale

Criteriile pentru formularea si estimarea opiniei finale. fundamentata. clara si semnificativa,
asupra valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea
Conform acestui criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu
scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprictatii evaluate si la viabilitatea pietei specifice.
Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia
finala nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.
Precizia
Conform acestui criteriu, precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari si ajustarile absolute si
nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, ajustarea totala neta L

este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in
ajustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea informatiilor

Conform acestui criteriu, adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevania indicatici
valorii, determinate printr-o comparatie sau printr-o metoda. Ambele criterii trebuic studiate in
raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

6.3. Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare. relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor. a scopului evalurii precum si analizei
celei mai bune utilizari, evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin abordarea
prin venit respectiv valoarea de: ‘

£d
s
I
o0
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Valoarea redeventei anuale: 33,96 €/mp/an

Casapu Ioan
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membry ANEVAR

Note ;
1) Vatarite sunt nete farg VA
2) Curs BNR. din dita de 04092019 - 4,727 lei/euro

198 ory,.
LR * B S W AL
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7. ANEXE

Anexa 1: Abordarea prm pura
Anexa2: Abordarea prm vemt C apnahmrea dlrecta,
Anexa 3: Abordarea prin cost. Evaluarea cla I!‘II
Anexa4:  Analiza rezultatelor si conciuaa asupra valorii
Anexa 5: Q'Anaima "rhé;i\anltate!or si concluma asupra valom Vaioama r«.dc\'cmc

; 25/28
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8. MENTIUNI FINALE

8.1. Declaratie privind conformitatea evaluarii (certificarea)

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, subsemnatul Casapu loan certific
urmatoarele:

i. Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR:

ii. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mai pertinente

iii. Analizele. opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar |a ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

V. Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea imob; liara care constituje obiectul
acestui raport si nici un § nteres legat de partile implicate;

V. Nuam nici o partinire legata de proprietatea care este obiectul acestuj raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

vi. Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare ny depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie

vii. Analizele, opiniile s concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in
conformitate cu prevederile din Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat sj
Standardele de evaluare ANEVAR:

viii.Detin cunostintele s experienta adecvate de calificare profesionala hecesara pentry
efectuarea, in mod Competent, a acestei lucrari:

ix. Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

X. Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii:

NI La data elaborarii acestuj raport. evaluatorul care semneaza este Membru Titular gl
“Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania”, are incheiata asigurarea
profesionala, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intoemirii acestuj raport de evaluare:

8.2. Validitatea ra portului de evaluare sj a opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-g indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului
convenit conform contractuluj de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele
stabilite si‘sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare
si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu etc pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului.

Pentru confirmarea validitatii raportului de evaluare va rugam sa contactati Evaluatorul

i P — =7
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8.3. Conditiile limitative

I, Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand{in:
scopul evaluarii;

2. La claborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta aSvgidt 1v
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului,
toate informatiile sunt corecte:

3. Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate
asupra imobilului este valabil si ca nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii.
Evaluatorul nu a facut nici un fel de investigatie asupra documentelor puse Ia dispozitie de
catre Client;

4. Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si. prin urmare. nu poate da
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

5. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost cvidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

6. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona;

7. Evaluatorul, prin natura muncii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

8. Evalvatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii:

9. Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea
proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiet; 2) data raportului;

10. Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a ™
proprietatii evaluate, Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si
dezvoltatorul, sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta
manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect:

I'1. Orice entitate, fizica sau juridica, care face a Judecata de valoarea pe baza prezentului
raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de
evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului:

I2. Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
imvestigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si
schite, pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia.
Descrierea proprietatii a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatilor
evaluate;

13. Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la
zacamintele aflate in subsolul proprictatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a
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17.

intreprins nici o analiza say investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra
mediului;

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii Proprietati si orice divizare say distribuire a
¢ interese fi

valorii p ractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport:

- Procesul evaluarii Presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este

subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori

valorilor estimate.

R /2%
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Anexa 2: Abordarea prin venit. Capitalizarea directa

Suprafata utila mp
Chirie de piata estimata euro/mp

Minus:
Valoare concesiune teren ( euro/luna)

Venit brut potential (VBP) anual

...... Tk — “_.._.,..._.__.__._.‘_-—._-....-.__--—______.‘w....

16,73
B€

95 €

Minus:
Pierdere din neocupare ~0 % din VBP
Venit brut efectiv (VBE) anual _

Minus cheltuielile proprietatului:
Cheltuieli cu impozitul pe proprietate
Cheltuieli cu asigurarea

Cheltuieli cu managementul proprietatii
Chelt renovare estimate
Venit net anual (VNE)

Valoarea estim até.a_pm__ g uro)
Valoarea estimata a proprietatii (in fei)

Curs de schimb BNR ja 04. 09.2019 47272
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Anexa 3: Abordarea prin cost. Evaluarea cladirii

Descriere UM SPATIU MEDICAL

{Arie desfasurata (estimata) mp

Cost unitar per mp construit® euro/mpc

TVA %

Cost unitar per mp construit fara TVA euro/mpce

Corectie fata de catalog %

Cost per mp rezultat euro/mpc

Cost per mp rezultat leif/mpc 3.066,05
Cost de inlocuire  Brut (_mo%} 12323 €
Cost de inlocuire Brut (100%) S 58.255 lei
Cost de inlocuire Brut (100%) R 849 €
Cost de inlocuire Brut (11 00%) 3.066 lei
Minus corectii:

Depreciere fizica (in %) % 35,00%
Valoarea corectie euro 4.313
Depreciere functionala (%) % 0,00%
Valoarea corectie euro i
Depreciere externa (%) % 0.00%
Valoarea corectie eurg -
Total Corectii (%) % 35,00%
Valoare corecﬁi % 4313 €
Valoare corectii U 20.389 lei
'COST DE INLOCUIRE NET (CINj . SW A
'COST DE INLOCUIRE NET(CIN) 137.866 lei.
COST DE INLOCUIRE NET (Cly_; L. A2E
(COST DE INLOCUIRE NET (CIN) ~ 1.993 lei
VALOARE FINALA FodeREL )
VALOARE FINALA 37,886 el

Curs de schimb BNR la 04.09.2019

47272

Note:

MATRIXROM BUCUREST!"

* COSTUL DE INLOCUIRE BRUT A FOST PRELUAT DIN Fisa nr. 1, Pagina 11, Editia
Septembrie 2015 DIN CATALOGUL “INDREPTAR TEHNIC PENTRU EVALUAREA IMEDIATA,
LA PRETUL ZILEI, A COSTURILOR ELEMENTELOR SI CONSTRUCTIILOR DE LOCUINTE
PROCENTUAL SI VALORIC, AUTORI SORIN TURCUS SI AUREL CRISTIAN, EDITURA
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