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Loreric pe cane un (eoprictar coupant bar astepty <8 reflacte vikoared hagilor i tump, precumt s
rhacurile & recompensele proprictaniui. Aceasta ienxi, vunoselis sub denumine wruada de
stetodi rndamentol c oate riscars ulf pisks yiehd morhod), este vapida si
sunpla, e utilimren ¢ vu ponte fi credibila in situatia o, i perioadele vidtoare, venitd s
asteapta sa s modifice iwr- maziza mal M deedt se isteapia pe et s in el ineare
yte nesesara O aiatize i sofistica  rsculul.

In astfct de cazuri, se pet otiliz diterite model: ale flusulni do pumerar actahzat. Asesicn
difery in mod semmficativ, Jar an drept caragteristicn de baza faptut ca venitel sct, dintr-o




setioads vidoare detinia. s aduce I velvarca sctudizas pre wilizaes uner mie
alizace. Swmit valorilow asdinate, din nerivadele ndividualaate, weprering valoares
hatui: Caost T caul metoded randamenrulin cu loste isenrfle ncluse. mia de aciuniizare
aferents snoi moded al Musalui de nunierar tetuafiz 4 va baan pe valvarea banilur in fimp,
precum st pe riscurile st recompensele propricturibisn, stusite fuxuivi de numersr in cauzs.

Randmaedtel sau s de actietizare comennte mal ws vor fi determinate de abicetivel
evaliadii, Daea ohiverivul este de 2 stabili vdoeea pentry i apumil proprietar <kl peatias e
proprici patential. i bazn crteviifor de investitii proprii ale acestora, raia prilizam ate
reriectn rn rontliiatii et de acestiz st costul mediy ponderst al cipitalului. Deca sopul
whie estimaren valord o piotie, T8 v preseis dinn examuares rentabilitatiion implicite dm
pretil plabit pentru drepticile asupra proprictatil mabilicre tranzactionae pe pista, itee
Hid pe piate.

Raty de ectualivare wheevata ar tobi sa fie detrenninata i winis an el png
nactiie de pin. Cind geest fueri nu este posibil, se poate consti ¢ s de nelualizae
euvata plociad e la ¢ fame rise” o remabiiitai, coroctu sonta ricuriic o
optimitatiie aditionale sposifice dreptulod particular asupra proneiviait imohilians

Randemeniul adeevit s sty de actualizace adecvata ver depinde si de faptal daca dinele de
hitnee witiate sentiu venit sau pentry Husurile d¢ momens w G ose ENprImA in divelon
edizite germeni eali} s daca provizionile s st facute co inclidena inflatiel sau deflation
viltoure aswyats

2.5, Ahordarea prin cost

Aceasta ahordare este deasehit de uila jo evaliimes tmor consteactii noi sau aproape noi s
pertnn aeele propristal: ¢ i« vand frecvent pe pia. Reenltatels pot 1 folosio P
compatis resulintete altor abordari ve se pol aplica.

Absrdires pein cast, si sib d itea de merody prencrulid, oste o meinda de
evilaare aveeplati pe plan inceamional o prin care s siabileste vaiogeea el prapricisti pe
iz coiatuilui de achizitionme al wrennfu 5 de onstniiee i ined noi initati, co seseasi utiliate
(30w adigrare o snei propristan veehi In acoeasi wtilizare, fom costari legate do timpul de
eonsiructic ndapuire)

Iu wazul i

pinta, se scad unele alocari {repartizan) peniru diferitele forme de depreciere cumulms
uleprecieny fizica, deproces functionia sae ehnologea si deprecie: A st etenta),
senir destima un pred eare rellecta aproximativ valogrea de piata

uprivtat vechi, pentru eslimuarea unii pret care neflecta apmximativ valoares de

Costal dhe imfocuive se refirn la suma e bani pe cane o PESUAIN 5C ASCn0ta sy & pladeasen
flemin o proprietate cu acevasi vechime. marinte si finisaje, In genetal, somceurcy sa <o
stabilesseat pretal wan: exemplar abermativ i urei reproduceri copli o8l nai aprog e
orig:oal In ceea ce privesie matenial de consiroctic. nrhitectnra, fruisaje, ‘ntalatiile propriciatii
sulivel.

Abnedureit i sfuri puna ¢ v Costulni de Ruprod
inocuire B (G110 < apoi scaderca din acesta, pe rand depresic
ecorumnica. Se obting astfel Costl de Inlocuire Net (CIN)

1 san Costului e
ot fizien, Tunclionaia si

Metohy costuin peaie T represemtats dupn <ing iz

4eastil de nkse

Abcrdaten giria cost reprezinta costid cereni al naei proprieseti ten si ouin e i woun, mimes
depreciarca din oroe cauze: fivdee. fanctionale, svonommice. Evaiuaton:| Keitifica proprictarea
vare trebuie evluitn (i swza), estimedrs custul curent de infocaite/reproductic de noy s
seide depreciened Wiala aare Tace on propriviates a (e mal putin utragwioars faia de situatis
cind an it fostnoua

Cost de indacuine br - Depreciere (ol 8 Vatane 53]

Eelisine prognierale AResiomiale - Langs Nogmt [T

3. PREZENTAREA DATELOR DESPRE. PROPRIETATE

ER

+ Deserieren juridics
Raaut imobel evahad pon precentol mport de evalnare 5¢ a8 i propriviates Orastslui Targ
Newnt. Asa cum rezalta dis identifh L dor p dreptul de propriciate este
deplin.
= Schit meobilalui “Dispensar ne 3

3.2 ldentificarea eventunlelor bunuri mobile evaluate

i prezentu! mport se gvaluciza 101 ceed & tine de coastructie, aminsim o piesele de mobilier
st ale bunuri mobile carc reantiegese i peesent proprietaten evalura, au senl e i
sensidenire de evalugton si i fae obiectul presemtuin: rapot & evluare.

- Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Targu Neamy eato al beilea oray co mesme din judepal Neme, Localittes este cenpmind.
pentry Cerates Nea ridicaid de Peiri | Mugat, pentr casa unide 3 cresour poctn ¥ eronies
Micle 5i de  asemence, grin sl (astizl carsenul) Hunalegti,  beagan!  copiliriei
povestitorialui fon Creangs. De asemenea, orasul este centeuf unut arssl din nordul Judeuiui
Neamy in care s¢ glisesc aproxinativ 20 de isdnlstin ortodoxe, wreie de o importaiid viluare
artisticd si culturald, de exemplu Viraee. Agapin sa Sec

Laealiznre o agezare peografics

engul Targ: Nemny este wgeznt in partes contral-osticE o Romankel, Orasil eie st
alitiding metbe de 365 m, pe terssd Aul Crana, un afient af Moldoses, cioe s rarsk
Siret Bin aseesren sa, orasil se aftd, de pserienes ki inimnen i Depresiunes Neamiulu, fa
poniele Cubmin Piesu, Vil Vaoltori 1624 my Prinsipale Torme de relier st Dcpresiunea
Neaintuhii (O - Topcding «i dealurile si culmile ce (i de Subscarpatin Moldoves: Culmiea
Plesu {culme submontana) fn nord, desturile Movilelor. Hamalesti s Ocea bt sutl. o detol
Baistea case inchide valea Ozmner ln st Lotinea Plesului, v o lungime de 24 ki, sitia Ja
aard_are indltimen maxiad de 913w fnsgre crasal Tiegw Newrnt, se atla virful Vandlon cane
are htitidinen de 623 m. oo s ridicd cu aprogpe 250 m deasupra albied riului Grana, prinmg
pantd sulicoasd.

Inspre sed dealurile u ispest de coline ditorits indltimilor for nu foarte mal Teaiul Movilelor
440 m) dealii Hitalegts (410 m), deatul Ocoa (300 mj, Dealul Boigica este situal pe laur
estich 4 ormmulul Tigu Neatel, pe cealaltd parte o nivloi Orang, by iesirea din tiepresiunca
subcarpatics. Are allitdines maximd de $82 m §i strdjuiesie intreaga vale, weni alkes b

versantal nondic edte nisi shropt. | Saze 82 se abseste st Bioben, o micit suburbis 2 oragutul,
Suprafata: 4367 ba
Lutravilan; 134% ha

Papulatie: Ceatorm recensimdntulyl eieennt fn 311 popilatis oagulni Targy Neamt so
ridica la 18,695 dv locuituri. 1 scidere g de reconshmantnl smerior din 2002, cind se
nrepistraser 20,496 de locuitern

Gospodariis 2273
amele localitutilor wilare in administratie:
Diehea. Hemalesti, Humslestii Not

Feanomie

GG pronr ferale AVrEsaiel - Farg Nean 15778

Aberdatea prin cosl esic col mni dus folosite 2 evalunoe bumwiler colans non sad bururion

specutinte,

foostud de inlpenire it represmia costul i ) e peoprielal no1 asemanatonre
téa i apropda niiawe echivalenis cu cen g proprieii evalvale. s g o
fepraductic reprezinte sl curent de constriielic 3wt vopsi identioy 1 prapr
wililezind acclessi s prospe coeleasi maienle. I abordaren prin cost, oy ehatns! con
PrOpriCtaICA 1 CHZ St Lik Care r putlen 33 0 iloetinsg.

Bepreciert

Dlepreciesea reprezinia pretderes de valoare din mai mihie motive, inclizind facior de st
fizica. fanctionaln, de exphatin: s depreciere cecacmica,

Wleroe penir

Depiecierea poate 11 recupecadil sai seresuperehila. ot de Jepeeciere co
calonful CiN st

i Uit (deprecionen) Nivicy
2 Depreciere functionaks
i Depevcivre economica

Deprecicrea Mrica

Reprezinte pienderca de valours sau do wifitwe o mei ity anzat de
noemals atimpului sande daeriorar, uspuiere o diversiagent ainps e

Deprecieren fusctionala

Reprezintn plorderen in vakoare san de wilitae 9 onel propeceati, cansma de ieliviente san
newecvan a0 insasi calitaien POPrIIAC ChIKL OUSIA CHE COmMPILe LU U PrOprisise
wnbocshare sl eficicnts si/sau mai putas costisitonre. pe eare tehnologis madems a doAola
(8]

Deprecieres externu

Reprecinty pierderea i volone sa de wilitie o el proprer g
propriettii (cun ir 1 pretori majorate ln mateni prime, manopem ori wilitat fac o crest
pretul produsninl), scaderea cereni pentry un produs. Bsealines coneuremet, g
resrictive guvernamendale, inflatie, eic,

ddectuta ~ Famyn Seami

Gegt o perinnds comim indusiria e bine reprezentatd pons wrerinden v 1
SA. Merdrea'. Arta Devorativg, Kobrica b cornshic san Fabrice ohe mobila Firgie Naaif.
turisiul este principala sctivitere §i s de veninin persm oo Vechile fabwic!
inchise sau privatione, W mulle dintre cke s reprofilat Singerele indwrie eportnic
rlimaise sunt cen o preluerdin femnulul fex: Buroforest - care din pacate a frlimer
cea teatilit (ex: Kurovont. Soffaman, Cetaten $.A ) sau ven a prelucriil mictibelor (e
Avco Trasty

Activitati specifice zonei:

TFarisen cubural gi r
Servicil s siiveniatic pultica

Industriatizancs aptelai o cregiera animiclor
Activitari econontice principale:

Servicii g alimentage publiv

Turism

Agrizultusd

Eregterea animuletor

Indusiele ugoard

Prelueranea femmmlin

Fucilitati oferite investitarilor:

Iifrassaizcnrd locald modemizotd
nerial piblic privat pettn dezy olamen ecosom ich 4 oragelsi Virge: Neamy

Informatii despre amplasament
Hinobilul esie amplasat la parerut bloculun AY din Aleca T

ural ol este o zona rezidenriake si comerc

Fond in cire sge wmplhis wla. g
tin blocuri e loctnite co regim de inaltime P-4t I parterul carors se afl Pt comenciaie
tocuinte wnifamilinle. construtii independente ca destinasia de spatd comerciale, wnitail Je
Vit iRstitntii de col

Zon ds amplasare este delisitia de urmaanele aere npuitinde de crenline
wtl Mace, Bdul Mil mesci. stmda Ciea v oo, stiada g, Serafion | unga

Aleea Turgalui.

Accesul

3.5, Hirtn locutici

Exulncre proprielaie seveliiniiata — Fargs Vednit




3.6 Beserieren proprietatii
4. ANALIZA PIETELIMOBILIARE

3 Teten irt, domprtinienian caramida
plansee din beton armat, acoperis Ip sepante w4 invelifoane din tibl

An Il (08

4.1. Deliniren pietei imobitiare specifice

Bilira spociiica a prop il subiest oM

e PO ; ;
e P ilisre formato din spai miedicale situate in orasil

Bagiin

are_ curvnt ¢l
B 4.2, Gradol de construire & zonei
ot ncaper Apreciun gradul de constriae al aonsi Ja > 90%.

|09 p

a3 00 mp, 1.3, Fvolutia valurilor imobiliare

i

Lo dnia evafuanl evalatoral ny & idendiiicat imabile identicd RRLnS
ubiectuiul, ana de canlare Ging extinsa i nivelol juderlor Timinofe.
fara de cerere Gt urmare & sdbatiel ceenmmics din 2ona, o v
W o e 1nsanan exigente de credifare wle bancilor,

e interiere RN st zugraveti s vopsed tasahila st pardoseli

co o antermeding mel centraly e prop conesiata la rotcana il

44, Oferta
. ; . . . (fena specilica consta in spat jefcabinete medizale ampl Tn panerul
- Inseafatishe sunt die potipeopons ar pbieeicle sapiiare din cemriea: biocur: de kocuiite sonstruite inginte de anul 199, chadied independunte v desiinatia de spatki

micdicale: eu supratata utila cuprinsa fune 13 me si 230 mp.

stare tehmica: bune
Tacuts de et Evalualor b Tost identificaie clerto de proprietati

Conform paalizei de pis

07, Istoric, incluzand yanzarile anterivare 4§ ofertele sau entatiile curente pelatiy sinflare oferate spre are i) Garol pret de ntevta se sitaenza in wtcrealal 430
. curmp il Oferiele de vanzare vatiaz i functic de suprafat utitn; etaj. bocaluare G plae
Se gasese oferty aenie 1 inézeniel tapant de evakiire. sevundar s I bulesird), gredol de finisaj i compartimuntine.

T v e priveswe eferiele de sictiiiere Buvaiuatonl & identificat mat puiine propricial
i wona de relosinta, Son coanatat ca nivelul chivier lonore pentre apatille msshicale
¢ situeaza in intervalal § - 8 curfimp wil, i functe e zoma do amplasire, suprafa. fingsue
) asenEnea 30 coNStMal ca ay foate spatiile ofennte spre inchiriere sias canplet wiiiate 51
mobilate

&

4.3, Cererea

Cerersa exle reprezentia de persomne fizice {ined
sitate o zong centraln g oraselu

§ eare sustk i cnsaces de 5

4.0. Echilibrul pietei

Analiza prewi fa date evaluery releva un Jezochilibru i fovoares ceroril, datorits |
cererct esta nai restransa fia e ofertn, Acensia situatie s mentinuf pe fundul iipsei erediin
i 2 sinuitior seonantict Sin prezent in Komania

4.7 Factorii care ur afects vandabilitaten

Factori pudtivi
E. Lecaiizare buna. i zons o
2 D ntey ez i sl carvia s¢ afla gumerosse blveuri de loguante,

proptista comareiade, mstn wsamant 4 publice.

17734 s ; s -
e bevate neresidvndila — Targw Vet
Factari negativi " e . . 3 s
= ) 5 : 3 5. EVALUAREA PROPRIETATIL ESTIMAREA VALORII DE PIATA
Confunetnia ecotomica generals care afeetiaz sy piy geehiliarn din Romania
Coneluzie 5.1. Cea mai buna wiilizare
Lt evaluan soa estint un trenid negatis, oferis find mid mare decal Cerera peping foiie Pertet stahilicea celei mud bune wlilizari, vom tine cont de camciensticile zinel do amplisare 8
sipeike e propriainti Adugnie d of ¢ Iz mivel buncar sba lipser puterii proprietatii i de cancteristicile pieti imobilie descrisa anierion
R Cen ma bund wilizare irehnie anatizai astrel.
seea mut buna atifizace a terenulii Bber - consideral oo Tiked deosupal;
weew mal hund wifizare aierendlin Coustiuit - 8 proprietstil Considorta consinita;
¢ ai by 1 ui iderat £ find pencnpal presapive o teremal esle
Hilwer saun poate 1 eitbwrst srin demkine constreniler.
Lxista posibilitatea o un ieren tiber su tie Folosit peati vansare sa peaii inchiriere
Viiacird, cen i buga utilizare podte i en terenul sa ramuna liber pana cind plna va i pregatitn
ca dezvaliare imebiliara, Dacat s prog: o sehiarban: in viilor, cos man buna il
actidls oste id @ wlilizate jo di
st ot nestode portru dutertiinacea oelen mad bk wiilizha a teneniu Iibet
a) etiniazea valort separate o lerenuln:
) b identificares tmtacithor compmbsite cu terenur Hibore,
Aceasta abondare PO €2 | T care solicin fere
care posic 1 elibérat prn detnolarea comstng
Din analia celor parr critent de stabilice & calel mun buiee wilizAd, pentn terenl fiber am
constatal ca ij 1y ey ib , devarece demobirea. i afas faptalai < v
esle rezonalntd in condipiie unei astlel de proprictap, ar putea afecta blocuriie din apropient
plus. proprctates evalunth tee parte dime-n bioc de sentite, avid i comun kereaul in o
i A4, plansecie, pesel desphaion. sewrs de acees precam §i lodle instzlatiile du api.
cinal . elecirice, g, 5.4 Presupundod 10mg ci operagamen de demalare ac B posibild
fizic. neeasta este imposibila din panet de vedere legal, Din acest motiv, s¢ eliming attomat
restarea celoraite criverii de stbifine s celer moi bane wilizin pentru terenui liner, fozobilitwve
fhunciad cot §t productivitaien moximd.
I eventoelitatea in ears ar i existal posibilinten eliberasi torenului de Gonsting ]
prin demolare, am analizn ced ma: buna utifizare a terenulan liver constri, prin acasta
metodd sabilind valourea rezidualh s terenubul liber.
Astfei, am unalize iiizirile cave ndephiaese eritriile de permise fegal §i posibile tiric, penou
a determing daca £le ar produce un venit care 4§ acopire helmielite do exploainze, hligafite
financiare §i amenizare capialalon.
- Drintre nulizhrile care sumt fezabile financiar, cor maf Buna wulizare ar 1 oea care conduce la

cea it mare valoare rezidunld 2 trenulul.

Cea mal buna weilizare 3 propriotatii considerata construita

proprctat b iare. pou

paren ¢6 muasiinzeaan vulodrea ungt proprictats i funcie de et de frueendicare pe ieemien
i riscul asociat, evte cen mai bunu utlizare A terenalul consirui.

e haza ampl i i naalizand icite pruprieiatii subicer Evaluatoral aprenez
<o yeilizares uetanky repredinns Coa Man Bang GGz

tizert respectiv util

Evajuares se face i ipotesit celst murl Bune ol e ez,

Ja et

are pripriciate weresidontighe - Torgu Neamt 00
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£.2. Evaluarea proprivtatii. Abordarea prin pinta
Pentni e atimre propriciatii sublect s-au flssn comparabitele din Anexe.

e baza celor 3 comparaltile prezeniate s estimal valuseea de pira a propeisiatic la valowres
det

Valoare Abordare prin piats
34399 € | 163.556 lei

® o wrciudde 14,4

Madul die enlenl oste prezeniat pe lorg i Anex

Evalusren proprictatii. Abvrdarea prin venit
S evaliat prin abordarea prin venit cabinetul medical cu supriifitn erits de 80.99 myy.

Cenforn cetor de wni sts peited propeiciies ovaluaty, s-3 estman lvein! shiviel obtenabile e
6 EunEEp.

** Laura fooca estimat <. Ghid Cuprinzand Cocfioentii de Lzan Fizse Sarmela a
Miflowwelw Fixe din Graga | Construeti™ Indicatiy 13599, PAGINA 177, ANEXA NR

Lostul de intouuire beu {C1H) 2 Fostestine n valnares do:

| Costul de infocnive bot (G0 & fest estimat fe vadoarce de.

HlLaITE |

TN Hr b

Deprecieri

Depeecicted repruzuita pietderen de valoare din mai multe siotive, nchizind Bctse de it
tizies, functionali, de explontare s depreciere coonomica

Deprecierea fizica
5

Peutru proprictaten evidwita deprecieren §
contom Anexelor din GEVi0N

Dueprecieces fanctionala

ci normaki eshmat esle de 35,007 caieulaty

in eazul proprciatii ovahuate ne s-a estimat depreciers fumetinania

Gt de neovupare » fost ostimat la 8% pe baza informatiikor de B propristat similare. Heprecierea externa

RN e

Chetiuielife peming proprieate ai fost estinie de catee Fvaluator astizl: I cinan! peoprictitii evaiuat ng ~-3 estina ¢

Uheltisehi o impozitl pe propritae 519 e et Custal de inlocuire net (CINY 3 Fost estimin B valenres de:

Ulielwielr oo axignere 86 sureian,

octing ned (CING a Tost estusi b valeares ¢

Cheluieli so maaagementul proprctatii 250 eure/an,

AuEE
Calewtul miei de capitalizize o faout in cel mai conset niod pormind de s inforenanile R ==

onerew famizsle de piata imnbikam privind maneactiife incherste pentru proprietati simiinrs
Nivelul mtei de cnpitutizarne pentry proprictates sabicel s fost estimat la 11,2084,

Sl Prezentute 1 dnve

nlowren de

Avand in vedere tame cele prezentate ankerior astimat prin abordaen prin

Valoaren de plat eatinmta prin abordares ria venit esty de; wosl uate e
e e Valoare Abordare prin |
Valoare Abordure prin venit cost
487 E 212118 1ei | 40031k
* Valoarea me inclinis 114 * Valoumew it sivclede 144

Modul de caleul este prezeniat po arg in Anesa 2.

5. Evalvares proprietatii. Abordarea prin cust

Costul de inlocuire hrut (CIB)

In cosnd construztiel, saa ipticat ivetoda costirifir segrerate n luza:

OSTUL DE INLOCUIRE BRUT A FOST PRELUAT DIN Fusn o, |, Pagins |1, Editia
mhric 2015 DIN CATALOGUL “INDREPTAR TEHNIC PENTRU EVALUAREA
ATA, | PRETUAL ILEL A COSTURILOR MENTELOR &
STRUCTULOR DI LOCUINTE  PROCENTUAL 81 VALORIC, ALTORI SORIN
TURCHS SLAUREL CRISTIAN, FINTURA MATRIXROM BUCURESTI

Evaiuare proprictase nerdsdentiol - Fargs Neant HEE ] ot T LT

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORL Vadoaren de pintu:
6.1. Analiza rezultatelor 8T E 212108 1ei

I wrma aplicani merodelor de evalisire preseniate anlerior, ai reaaltat noestnarcle valori:

[ Auordmaaped | Absrarsaprin
vl ! tost

W T Tescnere Abcdarea pon
cad L piata

Valoarea redeventei anuale: 46,17 Cmp/an

[ Poeurg i 1 oeure | W | suro el
i OFARA | Spatimescst |
i NR DISFERSAR MR

Casspu loun
Evaluitor Setoriza £PL EBM
Menbia ANFVAR

3 13556 | 448T 21205 Al 189328
B9 ma Aty
4 Vot
! TniGss | da@it | ABs) | S 25 bk

6.2. Criteriile valorii finale
Criterille penttu fermulares si ostiniarea opinfai finale, fusdamerian, clara si semnificativa,
AU wakori sint adecvarea, precizn si cantiratea de informatii.
Adeevarea

Contorm seesiui eriten, se analizenza ent de pertinents esie fiecars metods in comeordanta cu
scopul st ptilizava evaluadi Adecvarea wnel ineiode, de reguls, se refora dicect la upul
dath evaluate si ln viabifivsen pietel specitice.

51 estimares Gl valorii edts hizaty pe metodele care aunt cele ral bife, opiniz -
firealis soid e ion v nesesar identica Gu vadoarca oblinitn prin inctodia cen inai wplicabin. 4
Precizin

Confbam acesiur orerin, presizia wie) eraladn vl miseeta de mcrederca i enreclitadines
dutelor, do calcalele electuate si de njustarile aduse prturilor du vansare proprietatilue
comparabite Newmarol de proprietati comparzbile, numarui de gjusiari <i ajustarile absolme i
nete, reflecin precizia relativir a nne) anadite apoatii i wetodei. Do reguln, alusiren tomly neta
ente yil indieatnr man neswgur pertri precizie 3 in so ponte coata pe faptl ca impeeciziile in
ajusiante pozitive 31 degative s¢ compenstiza,

Cantitatea informatiiler i o)A ¢

Conform acesti erifer, adeovaren si preciria influentenza calitatea st relesmaia indicatiei
vakorh. determinage prim o compantio say prateo metoda, Ambele eriterii trebnie studiare in
rpar gy i fi il identine de ¢ anumie © % porabiln sau de o
afumite. metoda. Chiar si dawio eare indeplinese criteriile do adesvare 1 precizie pot 1
contesiate daea i se fundamenteaza pe seficiente infermani. In termens stanstici, imervalal de
increser in oure v veloanen tesii. va £ st e infuraatiile soplinentane disponibile,

63, Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere reauitiele obtinute prin aplicares metadetor de evaluare, relevanta acesion <
isfrmatiile de pir cine au sl bass aplicarii tor, o scopalul evitliris precie <0 anglizer
el i bune unilimr, evaluatonil apipeai pentiy vakearen de prata obtinuta pris abordarea
Prim v Tuspedtiv valuatea Je:

Evattore peaumietae nerczaentiata - Targe Neamt W Exitucrs e iohan in ~ Tirge Neam
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§.3 Conditdile limitative

1. Seloctiren meodelis de evaiuiy, cat 5 tdalitatile do pplicare, s-ev focut avand m vedere

seupii evaliari

okt Jacenndi o fost Junti in cunsiderare toti fastork cane v influgnte asupri
nefiind smise teliberar aiet v el de informati Ehipa cinostinia crabupionil
Fonnatsile suai ety

pataral i ova responsain periten aspeciele de natun jorsd

i partsien afate r sranzitic. Lyid i sty < it
Gl este valibil sl ou exisu sarcmi mUpm desivia 1a dai evihuari,
et nich w el de investigaue asupsa docuimentelor piise Ta disporiic du

ntonn) ooy 0  saspunzatol peiley existenta wgor factori de medii care ar putes
1, evatumiondd neavitd companenicie nevesare &1, prin urtare, 1o poate da
il o earatic referiioare Ja anrea tehities sau esonomicn & iniobiluui

2

Lvaltord & oblivit informatii, estimari < opinii cé aw fost evidentiale i caportl e
evaluare, din sree pe care vl i conaidors coeditiile s i asna nici vesponsabilivoe
privint detelor Tavnie de Clieut s) tene porso

Fuahdtorol # pro ilor wehapistice din

Py

ps sit imobiltl de evatnat se coformienza w

itvalumond, prin naurs
it depEn IRATLRY i

sl
i

1w oste obligat sa ofere in coatnuare consplinta say
de proprietatile subiest:

§ Fvalsaicnil o ase sic up tres e prezet sau is vilter o Benelioinnil sau ou panile
interesale ip eventiale tomzeeid

O Raporm g2 evavare se basvaza pe Teohitaled ccunomica st conditile sociompatitice de
dat eyl Dce sclimban: 18 aceste corbit i aluatrni
Aual ASUN o respomabditite pentr orive cvennen care dfiateasn valoures
proprictau dugza peima dats disine reke: 1) detn mspeetieis 2) dan rportul

10, Calistes moragernle @ doncluonlyr we oy et dinet ssupra valoni de pinte 3

proprctatt evhoe. Rapenel Je eviuara prESUpnG CR AL prOprcian: oat s
dezvalEtoril, sunt competenti Jin punict de verote monagerial. Orice lipsit de comperenta
inasagedila ai de ulacert afeeicaza neaiiv valoarea de piat a proprigtatiinr subiect

Oriee entitate, fizioa s juridic
g Pl Whestitie s m
pentrg decizile
tdamn s I ad

face 4 jwdecar de valiares pe i precentalul
¢ ait seep necepls o evalssion e nici o
it de cvestd, Pentre drice mtreturi lepaie de mporad de
26 1 scris cvaluontli

noluse i prezemal raport au fost i
investigate de st Evabnstor Pvaluatond a present,
sehite, perira @ da o imagins cet il compleny asupr dimeasivtilor st stanil nesstuin.
et p Rt faci eu seop Hforinaiiv s repreants o gavantic
'.mi‘:mwh ConsulIAren I avGaat pontiu Dpinin m privin . gropctuicloc
vl

e the cire Clicol 31 sy ad
in rupent clemoniv descriptive 4

13, Evabumore! ou
sucniminiele afl

jei sidin geodence san de ealitatz @ solubi san privitoare la
iy skl propaictan sau orse all tip de invustigatie, Fvaluatond uw &

8. MENTIUNI FINALE

§.1. Declaratic privind confurmitatea evaluarii feertificare
Prin prozente, i linits canostingelor st asormatiiten cltimg.
urnateeie

wordiant <o Sumdardely de Bvahull

& Evalnarea a fost factits it

i Expunceiie Taptelor dil acest rapan de evaiunre s soredte

sungsinne ale evalusioniin

JH. Anntizele, epiniffe s corclusitie: raponiate ¢ fimiteazn dour B
speciale prezemtsle i rapon si repreima analizele, vpinite si conclua
st nipiiraie:

v, Ny i ke intenes prezent san viltor i projirivtaies i
sccati rapert s mici ub interes fegat de partile implica

LN nie o parsrie legats de peoprictitea eare e3¢ hieetul acgsnn rapont s legnn
partile snpicals in acvasta evaluire:

. Angainees med n aceusis cvaluar Si onovirial peites acedsta lucaie i v de
raperiare i rezuiiae pitileterminaic, de marmea valoeii esimate s de o goncliie
Faverabila chientului.

Vil Aualele. opinile s concluzile aiele, precum si acest Raport A fost ofecwmie i
contomutite o prevedsnie din Codal de evien al profesiel de evalunor bl %
sundndele de evalvare ANEVAR:

Vil Detin cunudintele i saperients adecvaie: de afitioans profesionnls nevesanz pel
checiuarea, kot comipatent, i avestei Incras.

ale s

L Brvehitoral an exparients in sees se prveste locatizacen o epgoria. do pro
cate evlnatn

N Nih o person, i exeeplid celr specificate in rapon. nu i acordst usistenty potestonnid
sempificativa a dlabomres luerarii

Ni La dowm elborai scestal rupor, cvalusiond cate supfend ele Membro |lubr s
“Asaciatiel nale & Evalumcrilor Atorizan din Romania”, ane incheiain ssiguiares
profesieanal fepil senntele prog toi de pregatire profesicazla contieua al

ANEVAR § dré competenta necesarn intoeminl acestn tpert d evaivare;

8.2, Validitatea raportului de evaluure si 2 opi

T exprimate

Prosentu! report de evalugrs ste
iegral wate obliytiile contracule
convenil contirem eontmetufui e prostan servies
stabilite sifsau neplaa integrala o pretului 4
< o totarer apiniitor exprimate de Evaliator

«d numma i condit in care Clientu! sia fnsdeplint
clusiv 51 fica & v Hmia |2 oMigatiile de plata & prtalu:
incheint intre partl. Noplatd la terme
aage dupa si: invafiditaes raportulul de o

Fvaluatorul nust asumin nicio resporsabilitate priving grice lanmat, prejuddic:
invaliditaiea rapartulii de Eviluare datanta neachitar: pretlul

e pricianits de

et confirmarea validitai raporiului de Jare va Fisam 5 contactalt Evaiustonit,

SeiiAn . Targ et

inteprias aici o anafiza Swn vestigatic povivae fa contrhimri su izt

medsuihin

st

14, Vatonte incluse i seest apors se refin stric T abieetul
sal interdictii de nanua fegli pu st oise nhai putin cizr

scapul evaluarii. Orie sareun
o cand = enamtat contrarl

. Orice valori estimate in raport s uphes uitceyii proprictati si urice divizan s distritisiee o
valordi pe inerese fractionate va imvalida vlodres ssimala. i afata coriin: i vare o asiel
di isiribuire a fost proviuuti in tapat;

16, Procesnl cvaluarii presupune o serie de cueule malemnatice dae valogren tinala este
subsicetiva si este influentaty e exporienta evaluatornlai si de diversi alti facwn
wementionatl in prezentul rapors,

17, Prezentut mpont de evaluare nu esie o parantic a valoni abtenabile prin varsere desi
Lealuaol & tepus toare diligentle pontru estiming ot mai eoreckn & probabite &
vatorilor estimin.

incire proprtal nrmm’.-muld—‘rm:u Newmi?
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Cot uritar sef mp consiruil” 7

TVA 24%
Lot untar par mg construit fars TVA surnimpe 848,60
Corectis lats ce catalog &
081 par mp rezuitat 648,82
Cost per mp rezuitat 3.085,08

iMinus corectil:
{voprociare fea fin %1
Valnares corsclie

neloesi (o)
Viicares coreotie eurg i
Copraciore axtarma (%) % 0.00%;
Valnarea corectie 2o -
Total Corectii (%) % 35,00%]
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* COSTUL DE INLOCUIRE BRUT A FOST PRELUAT DIN Fiss pr T. Paging 11, Ecitio
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Anexa 2: Abordarea prin venit. Capitalizarea directa

~Vaioare
T suts

Suprafale utis mp 83.95

Chirie de piata estimats euro/mp GE
+ Chirie lunara neta estimata g0k

Minus:

Valgare concasiune teren | euraduns) - €

Vonit brat potential (VBP) snual o B891E

Minus:

Pierdees din neccupare (154

Venitbrut efectlv (VBE) anual o 5.881 €

Minus cheliielite prapriatatulvi:

Cheinsel cu unpozdul pe propretats H15€

Cheltuieli cu asiguiaren 88 €

Cheftuieli cu managemaniul proginelasi -2H0 €

Chell rancvare estimate 0€
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