ROMANIA
JUDETUL IASI
MUNICIPIUL. PASCANI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 2
Din data de: 15.01.2016

privind reevaluarea valorilor de inventar aferente bunurilor proprietate
publicd a Unit4tii Administrativ Teritoriale Pagcani, insusite prin hotéréari ale Consiliului
Local al Municipiului Pagcani, judetul lasi

Consiliul Local al Municipiului Pagcani, judetul lagi;

‘ in baza art. 8., alin. (1) si (2) din Legea nr. 82/1991, a contabilitatii, republicata,
cu modificérile si completarile ulterioare;

In baza art. 2* si 22 din Ordonanta Guvernului nr. 81 din 28 august 2003
privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu
modificarile si completarile ulterioare;

in conformitate cu prevederile art. 3, alin. (4), art. 18 si art. 21 din Legea nr.
213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare,

in baza Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc
domeniul public al comunelor, oraselor, municipiilor §i judetelor, aprobate prin H.G. nr. 548 din
08 iulie 1999,

Avand in vedere Anexa nr. 3 — Inventarul bunurilor care apartin domeniului public
al Municipiului Pascani, la Hotérarea Guvernului nr. 1354/2001 privind atestarea domeniului
public al judetului lasi, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul lasi;

Avand in vedere art. |, pct. 2 din Hotararea Guvernului nr. 48/2007, pentru
modificarea si completarea Hotérarii Guvernului nr. 1354/2001 privind atestarea domeniuiui
public al judetului lasi, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul lasi;

In conformitate cu prevederile art. 36, alin. (1) si alin. 2, litera c), art. 63, alin. 5,
litera d), art. 119 si art. 120 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala,
republicat&, cu modificarile si completarile ulterioare;

Avand in vedere Hotararea Consiliului Local al Municipiului Pascani nr. 53 din
23.08.1999, privind aprobarea domeniului public al Municipiului Pascani judetul lasi;

Avand in vedere Hotararea Consiliului Local al Municipiului Pascani nr. 38 din
26.03.2009, privind medificarea Anexei nr. 3 “Inventarul bunurilor care apartin domeniului
public al Municipiului Pascani”, insusitd prin H.C.L. nr. 53/1899 si aprobata prin H.G. nr.
1354/2001;

Avand in vedere Raportul de evaluare nr. 90/04.12.2015, nregistrat la Denes
Tania luliana |I. sub nr. 93/07.12.2015 si la Primaria Municipiului Pascani sub nr.
22726/07.12.2015, privind Reevaluarea activelor fixe corporale si activelor fixe necorporale in
curs de executie aflate Tn domeniul public i in domeniul privat al Municipiului Pagcani la data



de 31.12.2014, actualizate la data de 30.09.2015, intocmit de caétre Denes Tania luliana -
evaluator autorizat ANEVAR;

Avand in vedere propunerea Primarului Municipiului Pascani, in calitate de
initiator al Proiectului de hotérére si expunerea de motive a initiatorului, inregistratd sub nr.
488/11.01.2016;

Avand in vedere Raportul comun de specialitate Thtocmit de Directia Economica,
Compartimentul Patrimoniu gi Contracte, Compartimentul Juridic si Contencios, din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Pascani, inregistrat sub nr.
489/11.01.2016;

Avand Tn vedere Rapoartele de avizare ale urmatoarelor comisii de specialitate
din cadrul Consiliului Local al Municipiului Pascani:

» Comisiei de prognoze economico-sociale, buget, finanfe, industrie, agricultura,
silviculturd, prestéri servicii, comert si IMM-uri, programe europene, atragere de fonduri
structurale gi relatii externe, inregistrat sub nr. 18/14.01.2016;

» Comisiei juridice, ordine publicd, drepturile omului si libertailor cetétenesti,
inregistrat sub nr. 22/15.01.2016;

in temeiul art. 45, alin. (1) din Legea 215/2001 privind administratia publica local&
republicatad, cu medificarile si completarile ultericare;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba reevaluarea valorilor de inventar aferente bunurilor proprietate
publicd a Unitatii Administrativ Teritoriale Pascani, Tnsusite prin Hotérari ale Consiliului Local al
Municipiuiui Pagcani, judetul fasi, in perioada cuprinsa intre anii 1999-2015, efectuata de cétre
expert evaluator autorizat ANEVAR, conform Raportului de evaluare prezentat in Anexa nr. 1,
parte integranta la prezenta hotdrére.

Art. 2. Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Pagcani, Compartimentul Patrimoniu si Contracte si Directia Economica.

Art. 3. Serviciul Administratie Publicd va comunica, Tn copie, prezenta hotarare

catre:
» |nstitutia Prefectului judetui lagi
» Primarul Municipiului Pagcani
» Consiliul Judetean lasi
» Directia economica
» Serviciul Urbanism si Amenajari Teritoriale
» Compartimentul Patrimoniu si Contracte
» Compartimentul Juridic si Contencios.
PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneaza pentru legalitate

Consilier, PUTIN N'IMM@R[US SECRETARUL MUNICIPIULU!I PASCANI

Cons. Jr. JITARU IRINA

~

/ 2
(P

.'l‘



DENES TANIA IULIANA
EVALUATOR AUTORIZAT - MEMBRU TTTULAR ANEVAR - LEGITI

Telefon: 0232290118, 0740160487, 0723592270
NR. 90/04.12.2015

Bunuri imobile si mobile, reprezentate de terenur, constructi, amenajard terenuri si alte
propietad care apartin domeniului public si domeniului privat al mun. Pascani, jud. Tasi, potrivit
listelor de inventariere la 31.12.2014, actualizate la 30.09.2015

Proprietar : Municipiul Pascani, jud. Iasi
Beneficiar : Municipiul Pascani, jud. Tasi

Executant : Denes Tania Tuliana

DECEMBRIE 2015
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2. PREMISELE EVALUARII
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2.1, Ipoteze si ipoteze speciale; conditii Kmitative
2.2, Obleciul, scopud si utilizarea evaluarii: Instructiunile evaluari
2.3, Drepitutile de proprictate evaluaie

2.4. Tipul valotit estimate

2.5, Data evaluarif si data raportului de evaluare
2.6.Moneda raporiuini

2.7.Modalitati de plata

2.8, Inspectia proprietati

2.9, Riscul evalyarii

2.10. Sursele de informarii utilizate

2.11. Clauza de nepublicare

3. PREZENTAREA DATELOR

0

3.1 Identificarea proprietatii; Descrieres Juridica

3.2. Identificarea eventualelor bunuti mobile evaluate

3.3. Date despre zona, oras, vecinataii si am plasare

3.4 Descrierea amenajarilor st constructiilor

3.5. Date privind impozitele si taxele

3.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatitle curente
3.7, Analiza pietel imobiliare

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

®

@

4.1. Cea mai buna utilizare a tereauniui considerat ca neocupat

4.2. Valoarea terenuiui

4.3. Abordari in evaluare penwu constructis si alte propuietatt

4.4 Reconcilicrea valosilor. Valoarea estimata propusa, opitia si concluzitde evaluatrorulul

5. ANEXF,

Anexele nir. 1 s 2 - valoarea bunurilor din domeniul public si din domeniul privat al mun.
Pascani ( terenurd, construcdi, amenajati terenwri sialte proprietati immobile si mobile)



SINTEZA EVALUARII . 5

e 4
Obiectivul evalnarii : Bunuri imobile si mobile, reprezentate de terenur, CONSHENHim.al

. . . C oy Lo oy ~ P MUNY R .
terenui si alte proprietati care apartin domeniului public si domeniulu privat al mun. Pascans, judk“asi,
potrivit listelor de inventariere la 31.12.2014, actualizate 1a 30.09.2015

Scopul prezentului raport este determinarea si mentionarea valori juste in vederea inventarieri
patrimoniului

Propiietar : Municipiul Pageani, jud, Tasi
Beneficiar : Municipiul Pagcani, jud. Iagi

Valoarea proprietatii mobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoate, in functie de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, si anume STANDARDELE DE
EVALUARE ANEVAR EDTTIA 2015, CARE INCORPOREAZA STANDARDELE
INTERNATIONALE DE EVALUARE - IVS, PUBLICATE DE IVSC, 4 STANDARDE
EUROPENE DE EVALUARE - EVS:
¢ SEV 100 -~ CADRUL GENERAL
o SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA A EVALUARIT
e SEV 102 -~ IMPLEMENTARE
e SEV 103 - RAPORTARE
SEV 230 — DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
SEV 310 — EVALUARI ALE DREPTURILOR ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
PENTRU GARANTAREA IMPRUMUTULUIL
® SEV 400 - VERIFICAREA EVATLUARILOR,
la care se adauga Ghiduzile de evaluare ANEVAR, editia 2015 — GEV:
* GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, cu abordarea metodelogicd a unor definitii st termeni din
IVS, in interpretarea ANEVAR.
Alte reglementari de care s-a tinut cont:
¢ STANDARDE INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINAN CIARA;IFRS 7
Instrumente financiare, IFRS 13 Hvaluarea valosii juste, LAS 36 Deprecierea activelor
*  ORDINUL 3055/2009 DE APIICARE A REGLEMENTARILOR CONTABILE
CONFORME CU DIRECTIVELE EUROPENE
¢ CODULFISCAL.

* Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin
HG 2139/2004.

¢ OUG 81/2003 si Ordinul MF 3471/2008, actualizate.

-]

Data evaluartif corespunde cu data raportului de evaluare: 04,12.2015
Curs vaiutar Ja data de 04.12.2015 ; 1EUR = 4,4589 lei

Valoarea bunurilor din domeniului public si prival al mun. Pascani, jud. lasi este centralizata in
conforimnitate cu Anexele nr. 1 sl nr. 2 1a prezentul raport ( valorile nu contin TVA).

Nota: Bvaluatorul este doat un consultant si nu un factor decizional. Pe baza propunetilor
evaluatorului, in urma analizei Raportului, reprezentantii beneficiarulii urmeaza sa decida asupra
modului de utilizate a valodlor din Anexa nr. 1 1 rapott,

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandatilor si metodologiei de luciu promovate de
catte AN.EV.AR. ( ASOCIATIA NATIONATA A BEVALUATORILOR AUTORIZATI DIN
ROMANIA ), S e
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IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI { ‘;f“
B
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Subsemnata Denes Tania Tuliana — evaluator autorizat AN.E.V.AR., membru ﬂmg‘g m@mf@v
legitimatiel nr. 12055, cu valabilitate 2015, avand incheiat Certificatul 7133 cu valabilitate 31.932075
pentru asigurare profesionala, titular in intreprindere individuala, inregistrata la O.R.C. Tasi sub nr.
F22/1185/2003, CIF 20916909; tel./ fax 0232/290118; tel. 0740/160487; 0723/592270, certific ia
cunostingd de canzi ¢l cu buni credintd ci:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adeviirate §i corecte, Estimarile
si concluzille se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si
corecte; inspectia a fost realizata de reprezentantul beneficiarului si pe baza informatilor puse la
dispozitie, evaluarea se va tealiza scrptic, prin sintetizarea tuturor datelor furnizate de beneficiar si
faptic, prin inspectarea bunulor in perioada septembrie — octombrie 2012 in prezenta dlor Apetrel
Al'si Grigoras M. si ulterior in data de 2 decembrie 2015 in prezenta dlui Perta Tulian,

2. Amalizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative
menticnate g sunt analizele, opiniile §i concluzile mele profesionale personale, impartiale si
nepdrtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente san viitoare in privinga proprietdtii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluate §i nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta
misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea uma rezultat
prestabilit legat de mirimea valorii estimate san impus de destinatarul evaludri si legat de producerea
unui eveniment care favorizeazd canza clientulul functie de opinia mea.

5. Amalizele, opiniile §i concluzille mele au fost formulate, la fel ca s intocmirea acestui rapott, in
concordantd cu Standardele Internationale de Fvaluare.

6. Posed cunogtintele i esperienta necesare indeplinirii mistunii in mod competent. Cu exceptia
persoanclor menfionate in raportul de evaluare, nici o altd persoani nu mi-a acordat asistentd
profesionald in vederea Indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

DECLARAREA CONFORMITATII VALORII CU STANDARDELE DE EVALUARE
ANEVAR

Ca elaborator declar ca taportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu
reglementazile Standardelor Internationale de Fvaluare si a Ghidurilor de evaluare editia 2015, cat si cu
Ipotezele, ipotezele speciale si conditiile limitative cuptinse in prezentul raport.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu cientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea
evaluata,

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinetii unei anumite valoxi,
solicitare veoita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul
bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerca unei asemenca solicitari.

In aceste conditi, subsemnata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datcle si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

Prezentul rapott de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblul sau / si doar pentru scopul
precizat in el.

Rezultatele prezentate exprima opinia evaluatorulu asupra valorii de piata Ia data de referinta a
evaluatiy — respectiv 04,12, 2015,

Certific prin prezenta ca partile analizate in acest taport au fost inspectate de catte reprezentantul
beneficiarului, care a transmis toate datele avute la dispozitic in vederca evaluarii. Nu sunt recuzat /
descalificat sa evaluez aceasta proprictate. Inspectia proprietatii in ansamblu! ¢i s-a realizat de catre
beneficiar, evaluarea fiind realizara SCIPHC, .

Elaboratorul este membru fralar al Asociadei Nationale a Bvaluatorilor din Romania (ANEVAR),

evaluator proprietati imobiliare —~ legitimatie 12055. _ ] q



2. PREMISELE EVALUARII PR /
2.1, Ipoteze si ipoteze speciale; conditii limitative ) AT’
Acest raport de evaluare a fost facut in urmatoarele ipoteze si ipoteze speciald kg

Py

cursul raportului :

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisi folosirea
rapormlut de cétre o terfd perscand fird obtinerea, in prealzbil, a acordului scrs al clientului,
autorului evaludrii §i evaluatorulul verificator, aga cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu
s¢ asumi responsabilitatea fafi de nici o alti persoand in afara clientului, destinatarutui evalufsi
si celor care au obtinut acordul seris §i nu se accepts responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoant, pagube rezultate in urma deciziilor san actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Raportal de evaluare f3i pistreazs valabilitatea numai in situatia in care condifiile de piati,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rimin nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportalui de evaluare.

Bvaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturs legald care afecteazd fie proprietatea
imobiliatd evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acestela i care nu sunt cunoscute de citre
evalvator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetid specifice la athive, iar
evaluatorul presupune cf titlul de propetate este valabil si se poate ttanzactiona, ci nu existi
datorii cate au legituri cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriats. In
cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este menpionat] in raport.
Proptietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisci ci aceasa se aflf in posesic lepald (titlul de
proprietate este valabil) si responsabili,

Se presupune ci proptietatea imobiliard in cauzi respecti reglementirile privind documentagiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar i cazul in care nu sunt respectate
aceste ceringe, valoarea de piatX va f afectat.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat, Orice schifh din raportul de evaluare prezint}
dimensiunile aproximative ale proprietisii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (misuritor de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunosting asupra stirfi ascunse
sau invizibile a proprietiii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea sl structura solulu,
structura fizics, sistemele mecanice gi alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
condififlor adverse de mediu (de pe proprietates imobiliard in couzi sau de pc o propretate
fnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micgora valoatea proprietifii, Se presupune cf nu exise astfel de condifii daci ele nu au fost
observate Ia data inspectiei sau nu au devenit vizibile In perioada efecturii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audi:
de mediu sau ca un raport detaliat al stiri proprietatl, astfel de informarii depsisind sfera acestui
raport §i/sau calificarea evaluatorului. Bvaluatorul nu oferd garanfii explicite sau implicite in
privinta stitii in care se afli proprietates in ansamblul e 51 nu este responsabil pentrn existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentri eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

Hvaluatorul obtine informatii, estimiri si opinil necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerf a fi credibile si evaluatonil considera ci acestea sunt
adevirate si corecte. FHvaluatorul nu fsi asumd responsabilitatea in privings  acuratefei
informatiilor furnizate de beneficiar sau de catre terfe parfi.

Confinutul acestui raport este confidential pentru client §i autorul au il va dezvilul unei terfe
persoane, cu excepfia situafiilot previzute de Standardele Internationale de Hvaluare si/sau
atunci ¢ind proprietatea a intrat In atentia unui corp judiciar calificat, - “JH J\



¥ Hvaluatoril a fost de acord sd-gl asumme realizarea misiuni incredin;ate de é-t?@:/
taport, in scopul utlizisi precizate de citre client si in scopul precizat in\(@éﬁm Ha
evaluarii activelor fixe corporale in curs de executie, care potrivit art. 4 din Orthdd 172008
nu se evalueaza,

*  Consimfimdntul scris al evaluatorului gi al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma
este necesat), trebule obfinut Inainte ca oricare patte a raportului de evaluare si poati fi utilizat
in orice scop de citre orice persoand, cu exceptia clientului sau a aitor destinatari ai evalusisi care
nu au fost precizati in raport. Consimmantul scris si aprobarea trebuie obfinute inainte ca
tapottul de evaluare (sau oticate parte a sa) si poatd fi modificat sau transimis unej tette pirt, algi
decit clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memotti, publicitate, telagii publice,
informatii, vinzare sau zlte mijloace. Raportul de cvaluare nu este destinat asiguratorului
proprietifii evaluate, lar valoarea prezentats in raportul de evaluare nu are legiturs cu valoarea de
asigurare.

Ipoteze suplimentare :

* Orice estimédrt ale valotii continute In taport se aplicd Intregii proprietif §i otice impirtite sau
divizare 2 totalului In valos fractionate va invalida valoarea estimati dack acestes nu au fost
stabilite fn raport.

®  S-a tinut cont ca s-a realizat evaluarea patrimonivlui si in anul 2012 si valoarea Aecarui bun in
parte este baza evaluarii ; in ceea ce privesc valorile la terenuti, se propune mentinerea valorilor
existente, in functie de clasificarea pe strazi si zone la nivel de municipiu si suburbii, fiind valord
apropiate de cele existente la aceastz data.

In perioada 2013 — 2015, valotile la terenutl av cunoscut fluctuatii de crestere cu 15% in 2013 s

apoi de scadere cu 10% in 2014, continuind sz scada cu 11% si in 2015, dar in conditille in care

diferentele dintre valorile aferente anului 2012 fata de 2015 sunt de 6%, atund se propune
mentinerea valorilor existente, fara 2 mai fi diminuate 12 nivelul actual, tinind cont ca datorita pietei
imobiliare fluctuante, vor putea sa cunosca crested si la valorle terenurilor in perioada urmatoare.

* Constructiile si alte bunuri dobandite in petioada 2012 -2015 se presupunc a fi in conformitate
cu documentele detinute proprietar, dar care nu au fost prezentate si anexate; nu s-au precizat
date complete privind suprafetele constraite s suprafetele utile ale constructilor, datele PIF sau
datele de edificare sau dobandire la bunurle mobile saa imobile Intrate noi in evidenta, astfel ca
se vor mentine !a valorile de intrare in evidenta, fara 4 se putea calcula deprecieri.

= Nus-a pus la dispozitie o situatie actualizata cu bunurile imobile ce urmeaza a fi propuse pentn
casare, desfiintare sau dezafectare in perioada imediat urmatoate, pana la sfarsital anului in cuss.

= Nu s-au prezentat PUZ-uri intocmite pentru mun Pagcani, care sunt sau nu sunt evidentate in
lnventarul bunurilor din domeniul public al mun Pascani aferent datei de 31.12.2014, cu
actualizaii din cursul amiui 2015, pana la 30.09.2015.

*  Nus-au prezentat documentatii cadastrale pentru terenuri si constructii din patrimoniul public si
privat al mun Pagcani.

* S-au prezentat listele de inventariere in format electronic a terenurilor, amenajarilor de terenurd, a
constructifor si altor proprietati aflate in patrimoniu la 31.12,2014, actualizate pana la
30.09.2015, valoarea de inventar fiind mentionata in anexele la prezenta lucrare.

®  Nus-au prezentat balanta sintetica si/szu analidica a bunurilor evaluate,

* Nu s-au prezentat expertize tehnice sau/si contzbile si eventuale simati cu privire la reparatii
curente sau capitale efectuate la constructiile existente in inventarul propiietarului; s-au constatat
valoti din lucrari de invesdti efectuate pana la data analizel, care s-au adaugat la valoarea de
inventar in cursul anului, cate influenteasa initiala; astfel ca la nr. de inv. precum 52, 59, 112, 168,
168 si 412, datorita investitilor efectuate inclusiv in anul in cuts, se vor mentne valotile
existente, fara 2 se mai caleula deprecietd.

®  Nu se vot evalua investiti in cuts, acestea mentnatdu-se la valoares contabila; dintre actvele
fixe corporale in curs de executie, aflate in sold 1a inceputul anului 2015, s-a efectuat transferarea
din imobilizari in curs la constructii la valoarea contabila, astfel ca valoarea de inventar nu mai
suposta cotectit, darorita inregistrarii in contabilitate in cursul anului 2015, . - Hji”_



Este in curs de realizare expertizarea tehnica si contabila a unor actve fixe corpgréle
aflate in sold la inceputul anvhu 2015, dar pana la momentul analizel nu s-b g,
expertiza, care sa poata fi prezentat si utilizat, ‘Fa
Valoarea terenurilor se va putea mentine la valoarea justa existenta, diferdta de val g‘ﬁa&
cont ca patrimoniul Primariel apartine cu precadere domeniului public si orice ew@ '
vanzare-cumparare, inchiriere sau concesionase presupune intocmirea uaui studiu d‘é"%{:xbih‘ﬁﬁ’té’te sia
unui raport de evaluare la momentul solicitarli in cazal concesionatii sau inchirierii unor parcele de
teren, valoarea redeventei sau chirla se stabilesc prin HCL, far taxa pentru teren este stabilita pe mp prin
HCL, nefiind influentaie de valoarea de inventar a terenului.

2.2, Obiectul, scopul si utilizarea evaluatis; Clientul; Instructiunile evaluariy

Obiectul evaluaril este reprezentat de terenuri, constructii, amenajasi terenuri si alte bunuri care apartin
domeniului public si privat al mun, Pagcani, jud. Tasi, pottivit listelor de inventariere.

Scopul prezentului raport este detesminarea sl mentionarea valori juste in vederea inventarierii.
Utilizatea evaludrii; La cererea clientului am efectuat acest rapott de evaluare penttu proprietatile
mentionate, in vederea inveniarerii patrimoniului de catre mun, Pagcan, jud. Iasi.

Raporml de evaluate se adreseaza mun, Pagcani, jud. lagi, in calitate de client si beneficiar.

F__

2.3. Dreprurile de proprietate evaluate

Dreprul de proprietate evaluat: Dreptl de proprietate evaluat este deplin.

Constructiile, amenajarile de terenusi si terenurile apartin domeniulut public si privac al mua. Pascani,
jud. Tasi, in conformitate cu inventarul imobilizarlor in format electronic la data de 31.12.2014,
actualizat in cursul anului 2015, pana la 30.09.2015.

Nu s-au prezentat alte documente de proprietaie.

2.4. Tipul valorii estimate

Tipul de valoare adecvat, in relatie cu scopul, este baza evaludiri.

Conform scopului precizat in comands, cel al raportarii fnanciare, valoarea adecvati estimati va £
valoatea justa, care difera de valorea de piatd, care este un dp de valoare stabilita pe baza Standarduh
de Hvaluare SEV 100. Aceasti valoare este Ingeleasd ca find valoare une proprietif Brd luare o
considerare a costurilor de vinzare sau de cumpdrare, & taxelor asociate cu vinzarea si a oricirei ipoteci
sau gaj asupra imobilull evaluat.

Evaluarea teprezinta o estitmare a valori de plata a bunvdlor evaluate asa cum este definita in
Standardele de evaluare ANEVAR, care sunt preluate din Standardele Internationale de Bvaluare, IVS
2013, publicate de IVSC.

“Valoarea de piagd este suma esdmati pentii care un actlv ar putea fi schimbat, la data evalusii, intre

un cumpdrdtor hotdrit si un vanzdtor hotdrds, Intt-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adeevat i in care pirtle au acfionat fiecare in cunogtinti de cauzd, prudent si fird constrangere.

Valoarea estimati In prezentul taport de evaluare cste valabili la data evaludrii, atdt dmp cat conditiile

initiale care au stat la baza raportuluf de evaluare nu s-au schimbat.

\M,w



“Valoatea justa este pretul estimat pentru transferul unul activ sau a unei datorif intr
aflate in cunosdnta de cauza si hotarate, care reflecta intesesele acestor parti.”
Fste un concept mai larg decat valoarea de piata.

2.5.Data evaluarii sf data raportulnf de evaluare

Proprietatea a fost inspectatd impreuna cu reprezentanti ai propetarulul in perioada septembrie-
octombrie 2012 si ultima data in ziva de 02.12.2015, in prezenta dlui Pertu Tulian,

Demersurile legate de prelucrarea informatiilor avute la dispezitie s-au derulat in pericada 26 octombrie
- 04.12.2015, raportul de evaluare fiind redactat in forma sa finald [a data de 04.12.2015 ( data raportului).
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in LEL in ANEXELE 1si 2

2.6.Moneda raportuluf
In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in RON (lei noi), la cursul EUR din data
raportului, conversia in diverse valute urmand a fi efectuata de catre client.

2. 7.Modalitati de plaia

Exprimarea valori finale se prezinta cash.

2.8, Inspectia proptietatii
in determinarea velorii s-au urmat urmatoarele etape:
& documentarea pe baza informatiilor furnizate de client si analizarea acestora;
s stabilirea ipotezelor ce au stat la baza raportului;
¢ selectarea tpului de valoare estimata in rapori;
o abordar adoptate pentru determinares valoril si fundamentarea concluzilor si a opiniei
evaluatoruiud.

2.9, Riscuf evaluarii
Raportl de evaluare {5l pistreazd valabilitatea numai in situaga In care condiiiile de piatd, reprezentate
de factorfi economici, sociali si politici, rdméan nemodificate in raport cu cele existente la data evaludsi,

2.10. Sursele de informatii utilizate
Clientul nu a pus la dispozitie documentele jutidice complete cate aiesta dreptul de proprietate, cu
exceptia unor Liste de inventariere actualizate pana la 30.09.2015, cu constructii, terenutd, amenajati de
terenuti si alte bunuri imobile sf mobile care apartin domeniului public si privat al mun. Pascani, jud.
Tasl.
Lipsesc documentadile cadastrale.
S-2 apelat si la bibliografia de specialitate:
¢ Metodologia de evaluare a propiictatlor imobiliare - ANEV.AR,;
» HG nr. 2139/30.11.2004 de aprobate a Catalogulul privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe;
e QUG 81/2003 si Ordinul MF nr, 3471/2008, actualizate;
s  Cursul de referinta 2] monedei nationale;
¢ Valorile minime orientative de baza pentru stabilirea taxelor notariale, conform Fvaluarii anuale
intocmite la solicitarea Camerei Notarilor Publici pentru petioada 20122015, pottivit carcia se
stabilesc valorl pentru terenuri intravilane si extravilane corespunzitor amplasamentului si a
zondzii acestuia din punct de vedere a nivelului de impozitare, cat si de clasificarea la nivel de
mun. Pagcani, in functie de impottanta localitatli, a gradului de atractivitate, a dotirilot, a

accesibilitidi, etc. A \+



2.11. Clauza de nepublicare
Prezentul raport de evaluare nu poate f utilizat in alte scopusi decat cel desciis,

clientului, fara a se accepta nici o responsabilitate fata de o terta persoana, care va intra in posesia

raportului si a anexelor 1 si 2 din prezenta hucrare,

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Ideniificarea proprietatii; Desciferea juiidica

Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliara analizata in ansamblul i este reprezentata de constructi, tetenurl, amenajari
terenusi si alte proprietati imobile si mobile care apartin domeniului public si privat al mun. Pagcani, jud.
lagl, in conformitate cu Lista imobilizarilor la 31.12.2014, actualizata in cursul anului 2015, pana la
30.09.2015.

Descirierea juridica

Situatia contabila a bunurilor aflate in domeniul public si privat al mun. Pagcani, jud. lagi, actualizata in
anul 2015 a fost pusa la dispozitic de catre beneficiar in format electronic ( se presupune ca este in

conformitate cu balantele de verificare sintetice si analitice ).

3.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluare
{n prezentul raport sunt cupitnse si bunwid mobile.

3.3. Date despre zona, oras, vecinataii si amplasare s-au ideiiificat pe site-ul

Asezare:Municipiul Pagcani este situat in partea de nord-est a Rominiei, pe valea Siretului, In vestul
juderului Iasi, la intersectia paralelor 47°15 latitudine nordicd, cu meridianul de 26°44 longitudine estici.
La sud se mirgineste cu comunele Miroslovest si Stolniceni-Prijescu, la est cu Ruginoasa gi Todirest |, la
notd cu Vangtori si Lespezi, iar la vest cu Valea Seaci,

Tn partea de jos a oragulud, la 208 m altitudine fafd de nivelul méri, sunt localitifile suburbane Lunca
Pagcani i Bligest, iar in pattea din deal, 1a peste 250 m altitudine, gdsim localitifi suburbane Gastest,
Bosteni i Sodoment.

Municipiul Pagcani ate o suprafatd de 75,40 km?2.

Municipiul Pagcani se afld situat la o distantd medic de aproximativ 550 km fatd de capitala Romaniei —
Bucutest,
Topouimnul Pagcani provine de la numele boierului Oand Pagced, stdpanul acestor locur in secolul al XV-

lea.

Prima atestare documentard dateazd din anul 1433 din timpul domnitorulul Moldovei, Alexandru al T1-
lea.

Reliefi Teritoriul administrativ al municipiului Pascani este situat In partea de sud a Podisului Sucevei,
ocupind de la vest la est urmdtoarele subunitifi cu caracteristici distinete: , J\J\J\——



Podisul Filticenilor, cunoscut ¢i sub numele de Podisul Motca, se caracteriz z’%’ ONTL By a3 AZnyr

A

culmi deluroase la limita vesticd a teritoriulul, cu alttudini de peste 400 - 450 m, hld theligg
456 m, In dealul Runcul i 455 m in dealul Tutiziei, ??0

AP
: T Q\S' v
Culoam! Siretului se suprapune iuncii §i teraselor de luncd ale rAului Siret, constitui] ‘ g]_m%%\p’. a0,
largd de 3,5 - 4,3 km 5i cu altitudine de 205 - 215 m. ~3IL1uRs

Podigul Dealul Mate este reprezentat prin subdiviziunea seii Ruginoasa - un ansamblu de dealuri largi si
platour, unele constituind fragmente de terase ale rhului Siret, cu altitudini de 225 - 355 m

Lunca Siretului se prezintd sub forma unei suprafete plane, cu lifime de 4,3 kin n nord si 3,5 km in sud,
cu altimdine maximd de 215 - 205 m s panti longitudinald de cca 1%

Clima: Temperatura medie anuali este de 8,4% °C, cu un maxim mediu i luna iulie de 20,19%C i un
minim mediu in fanuare de - 2,7°*C. fa cursul anului crestetile interlunare cele imal pronuagate se
inregistreazd intre martie - aptilie (6,7°C) s aprilie - mai (5,8%°C), iar descrestetile cele mai mari intre
octombrie - notembrie (6,4°C) si septembrie - octombrie (5,0°C).

Precipitatiile atmosfesrice sunt moderate, cantitatea medic anuali Gind de 5340 mm.

Vinturle care activezz¥ in zona Pagcani sunt determinate atdt de circulatia generald a atmosferei, cit si
de conditile reliefului local, find mult influentate de prezenta viil Sietulul care funcfioneazd ca un
culoar in lungul ciruia se canalizeazd masele de aer.

Cultura: Primul eveniment major cate a contribuit la cresterea gradului de culturs gi civilizagie a orasulud
a fost construirea de citre localnici a Clubului ,,Unitea” cu salf penitru concerte, teatru §i mal apoi
cinematograf, in 1873. In cadrul aceltiagi club s-a infilatat si o sali de lecturd la finele anului 1896. Tot in
1873 s-a construit §i 0 ,,Sala de Tir”, In care se exersa tragetile, erau dous popicirii i un teren de tenis.
Tot zici se jucau plese de teatru in limbile polon, germani si romAnd. Aceasti sala, din picate, a fost
distrusd In timpul bombardamentelor din 1944,

Un alt loc in Pagcanii sfargitulud de secol al XTX-lea si inceputul secolului al XX-lea, in care localnicii se
puteau intdloi pentru a-§i petrece Hmpul In compania teatrului §i 2 muzicii, pentru a asculta conferinte
sau pentru a fmprumuta cirfi de 1a sala de lectutd, a fost Clubul |, Unirea” C.F.R..

Tn anul 1950, s-a Infiintat Biblicteca ordseneascd, funcfioningd inifial in localul Casel de Culturi ,,Mihail
Sadoveanu”; dispunea atunci de 3.500 volume. Din 1960 e instalatd intrun local propuiy, cu dotdxd
specifice unei biblioteci publice. In prezent mumdrd 110 mii volume i % trec anual pragul 40 de mii de
cititoti,

Pritmul cinematograf din Pagcani a fost inaugurat ,,in deal”, proprietar fiind Gh. Ctisten; ulterior, tot In
parte de sus a oragului, funcfiona ,,Cinematograful Stern”. La Clubul | Unirea” se succedau projectii cu
sili pline In toate cele sapte zile ale siptiménil. Pind in anul 1992 au fost proiectate filme, cite 2 — 3
saptiminal, fn satele din apropiere. Din anul 1992 la Clubul [ Unirea” s-a Intrerupt activitatea
cinematografic. A rdtnas cinematograful de la Casa de Culturi, care, din 1996 a programat filme doar
sambita §i duminica. fn prezent la Pagcani nu mai funcfioneazd nici un cinematograf.

La Pageani, Casa de Culturd a luat fiingd in anul 1949, La Inceput a funcfionat intr-o Incdpere improvizati
din parcul oragului, apoi intr-un spatiu de lingd vechea postf; activitdiile sc rezumau la momente de
divertisment, la improvizafii, conditile materiale fiind precare. Actuala clidire a Casel de Cultuf a fost
ingugurati in anul 1960, cind Ministerul de resort a aProbat, in cadrul unul proiect de constructie cu
caracter pafional, constructia a patru astfel de edificii. In afara celui de la Pagcani, gisim acelagi dp de
Casi de Culturd in oragele Predeal, Tatndveni si Lugo]. Activitatea Casel de Culturd Municipale ,,M.
Sadoveanu” este sustinutd prin cercari culturale, cursuri, precum §i prin Ansa;rn]pl}_qh_,f‘c')‘l_cltg‘ri'c__,,Rapsozii



sl cu Muzeuol Literatutil Romane din Tagi,

T

Muzeul Municipal Pagcani a fost infiintat In decembrie 1997 §i isi desfisoars activitatea in cidil Casei
de Culrurd .M. Sadoveanu” i Palatului Copiilor ,,Jordache CantacuzinAO”. Muzeul define un numair de
375 exponate §i cste organizat In trel sectil: istorie, etnografic si religie. Inci de la nceputul anului 1998,
Muzeul Municipal Pagcani s-a aflat in strdns¥ colaborare cu Complexul Muzeal Moldova Tasi.

3 4. Descrierea amenafarifor si constructiilor

Propurietatea itnobiliara analizata in ansamblul e se compune din constructii, amenajari terenuri st alte
proprietatl mobile si imobile care apartin domeniului public si privat ol mun. Pagcani, jud. Iasi, in
conformitate cu Listele care contin valorile de inventar Iz data de 31.12.2014, actualizata in 30.09.2015;
datele generale furnizate cu privire la bunusile analizate se regasesc in ANEXELE 1si 2 sila prezeits
lucrare.

3.5, Date privind impozitele si taxele

Detalil despre reglementidle referlioate la impozitarea veniturilor si a propuetitilor se gisesc n Codul
Fiscal §i in HGR nr. 44/2004 pentru aprobatea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003
privind Codul Fiscal (publicati In Monitorul Oficial al Roméniei nr. 112/06.02.2004, Partea D, cu
modifcarile la zi.

Astfel, impozitul pe proprietate este stabilit prin HCL; nu s-au pus la dispozitie si nu se anexeaza taxele
valabile si practicate la nivelul mun. Pageani, pentru ca la domeniul public nu se aplica impozite pe
proprietate, iar Ia domentul privat aceste impozite intra in sarcina celor care le concesioneaza sau le
inchitiaza.

3.6, Istoric incluzand vanzarie anterioare st ofertele sau cotatiile curente

Nu s-au identificat tranzacti efective cu proprietati asemanatoare, constand din terenud, constructi cu
terenuri szu alie bunuri mobile si/sau imobile, in sitvatia in care astfel de imobile de interes
administrativ, social si cultural sunt achizitionate si tranzactionate mai rar, deoarece se afla in domeniul
public al unitatilor administrative tetitoriale, in general, urmand a fi trecute in primul rand in domeniul
puvatla o eventuala solicitare.

Deoarece pattimoniul Primariei apartine in cea mai mare parte domeniuhii public si nu se poate
tranzactiona decat la cerere si in anumite conditil cate trebuie sa respecte legislatia aflara in vigoare la
momentul unei eventuale tranzactii si cu aprobarea Consilinlui Local, orice tranzactie efectiva va avea la
baza un raport de oportunitate si un raport de evaluare la momentul solicitarii, care va putea sa difete de
valoarea contabila, influentata de dreprurile de proprictate, data dovezii pretului, localizarea, calitatea
terenulud si destinatia cladirilor, situata care a derminat pretul, utlizatea pertnisa si/sau zonarea
proprietatil.

3.7, Analiza pietef imobiliare

Definirea prefei: Plata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantil la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contrz unot sume de bani,

Aceasta piata se deosebeste de piata bunutilos sau a setviciilor prin urmatoarele:

¢ propietatile imobiliare sunt unice, avand un amplasament fix; PR e J\J(-J\—
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s pictele imobiliare nu sunt eficiente, motvat de fluctuatia numarult

cumparatord; de valorile ridicate a propuietatilor care face necesara apelqre

g_\,ﬁkf‘

influentate de veniturile solicitantilor; de decalajele dintre cerere si oferta. \ e 4
Starea pietii - istoric, incluzdnd vanzérile anterioare gi ofertele sau cotatiile ¢ "'Q,, Yo ‘?‘
Tranzaciile pentru terenurd au prejud diferite i variazd In funcde de data tranza t:{@fm i thitat,:i,
deschiderea la stradd a terenului, mirimea gi forma acestuda, apropierea sau depirtarea fats de mijloacele

de transport.
Tranzactii pentru imobile compuse din terenusl sau de cladid cu teren aferent nu s-au identificar,
comparabile cu cele analizate,
Oferta competitiva
Oferta aparine In special persoanelor juridice dar §i persoanelor fizice, proprietati de terenud si imaobile
cu destinatii diverse, mai mult comerciale sau rezidentiale. Dimensiunile imobilelor oferite pe piatd au
sunt comparabile cu dimensiunile clidirilor supuse evaluirii,
Cantitaiea §i calitatea concurentel disponibile: scazuti.
Valorile de tranzacfionare sunt in scadere in momentul de fatd comparative cu anti trecud,
Volumul construcgilor noi: fn stagnare.
Costurile de construcgie §i dezvoltare: in scadere, exprimate In valutd liber convertibili (Buro) pentru
construcgiile cu finisaje medii. Trebuie ficutd precizarea ¢X pe plapi apar meren materiale performante
pentru execufia finisajelor, la preturi mai accesibile.
Analiza cererii
Ceterea vine din partea perscanelor fizice §i juridice care doresc s investeasci Intr-o zond din apropierea
mun, Pagcani, jud. Tasi.
Cererea pentru proprietiti comparabile nu exista, decat in mica masura pentru terenuri libere si pentru
spatii destinate unor spatii cometciale sau penttu cabinete medicale.
Cereres solvabild In acest caz apargine pesscanelor fizice §i juridice, avind un potential financiar medin
spre scazut - cu acces la diferite surse de finantare. Cererea reflectd necesititile, dotingele materiale
aducitoare de venituri, puterea de cumpdrare §i preferngele consumatorilor. Analiza cererii se axeazi pe
identificarea utlizatorilor potengali {cumpdritor], chitfasi) pentru imobile cu destinatia de spafu
industrial sau de depozitare. Tn analiza ceresii pentru piata spatillor industiiale si de depozuale in zond s-
au avut in vedere urmitorii factor:
Intervalul de timp In care se produce o tranzacgie (data ofertei de vinzare pini la cererea de cumpdrare)
diferd de la caz la caz In funcile de pretentiile vinzitorului si de obiectivitatea acestuia.
Modul de utilizare a terenurilor si directia de dezvoltare urbanistica: terenuri pentra spafil industriale,
locuinge, curt], gradini, spatil de agrement.
Factoril care afecteazs atractivitatea fizicd a vecindtdf cu accesibilitate facili.
Facilititi sanitate si medicale: facllitifile medicale ale mun. Pagcani, jud. Tasi,
Setvicil de pompieri, politle, apdrare locald: subordonate unititilor de profil
Tranzactiile pentru imobile compuse din cladiri diverse cu teren aferent au pretuti diferite i variazd in
functie de caracteristicile tehnice ale proprietiti, finisaje, dotit, utilitig, deschiderea la stradd a terenuiu,
mirimea §i forma acestula, aproplerea sau depdrtatea fatd de mijloacele de transport etc.
Avind in vedere tofi acesti factotd se constatd cf cererea de proprietdt similare este mica.
Analiza echilibtului piegei: Din compararea cererii existente §i potenfiale cu oferta competitivd actuald
s1 anticipatd putem desprinde urmdtoarele concluzii:

* Cererea pentru terenuri libere este In stagnare si chiar in scadete, exceptie facand terenurile

agricole, pentru care se mentne o piata mai activa,
¢ Cererea pentru achizifionarea de proprietdti imobiliare, spagii diverse este In stagnare.
¢ Preful pe mp construit pentru spatii diverse cu grad de confort diferentiat, este cuprins intre 100
~ 500 Hur o/mp, acesta fiind diferit in funcie de gradul de finisaj, de dotau si: de distanga

imobilului de rejelele de utilitit; T A ; N
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. L .
pe piata imobiliard; <
* Valorile de tranzactionate s-au mentinut la un nivel scazut in wldmul an pep

zZona.
2 . . oy . . ‘ “ I N . N .
In wima analizei echilibrului pietel constatim un echilibru datorat stapnirii sau chiar schdb IR Y T an

la alrul, atdi 2 cererfi cdt §i 2 ofertel pentru mun. Pagcani, jud. Lasi.

4. ANALIZA DATELOR 81 CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buni utilizare

Comportamentul economic §i evaluarea prezintd relagii care sunt evidente de pieele imobiliare; se impui
dect mai multe nilizdsi din care se identific cea mai probabil utilizare in care poate fi pusd proprietatea.
Pentru imobilele supuse evaludzii cea mai bund utlizare se apreciazd pentru imobilul in intrepul siu -
fiind stabilitd 12 cea data de destinata fiecareia in parte.

Definige: ,,Cea mai bund utilizare a proprietf(i care este fzic posibili, justificatd adecvat, permisi legal,

fezabild financiar §i care conduce la cea mai mare valoare 2 propretii.”

4.2, Valoarea terenuluf
Bstimarea valorii terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:

# metoda comparaticd directe

¢ metoda alocdri sau a proportiei

s metoda extractiel

¢ mectoda parceldrii

¢  metoda teziduald

* metoda capitaliziti rentei funciare.
Din cele 6 metode vom evalua terenul prin metoda comparafier directe unitare, decarece aceasta
poate utiliza valori de tranzacfionare reale, datelor utilizate putindu-li-se garanta corectitudines.
Hvaluarea terenului se face In ipoteza cf acesta este liber de constructi,
Prin aceasta metods, prejurile §i acele informatii referitoare Ia lotud similare sunt analizate, comparate si
corectate functe de asemdndsd sau deosebid.
Prin studierea pietei imobiliare pentru perdoada antericara analizel, nu s-au identificat oferte de pe site-
udle de vanzati imobiliare nadonale.
Aceasta metoda se utillizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considera Lbere in scopul evaluarii
si sc prefera atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda pretul si acele informati
referitcare la loturd similare sunt analizate, comparate si corectate functie de asemanarile si deosebirile
dintre ele.
Se propune mentinerea valorilor contabile existente, calculate in 2012 in functie de clasificarea pe strazi
si zone la nivel de municipiu si suburhit.
{ Valorile au fost stabilite in conformitate cu valorile minime orientative de baza pentru stabilirea taxelor
notatiale, conform Fwvaluarii intocmite de PF Pinghitiac Danicl cu valabilitate pentru 2012, potrivit
carela valoarea pentru terenul intravilan eta de 17 EUR/mp pentru strazile din zona A, de 15,3
EUR/mp pentru strazile din zona B, de 10,2 EUR/mp strazile din zona C, iar terenul extravilan arabil
avea o valoare de 0,6 HUR/mp, iar pasunile si fanctele din exttavilan aveau o valoare de 0,34 EUR/mp;
pentru suburbii: Blagesti, Bosteni, Sodomeni, Gistestd, Lunca si Sodomeni, valorile erau de 2,55
BUR/mp pentra intravilanul arabil, de 0,25 EUR/mp pentrn extravilanul arabil si de 0,08 BUR/mp
pentru pasunile si fanetele din extravilan).
In perioada 2013 - 2015, valorile la terenuri au cunoscut fluctuatii de crestere cu 15% in 2013 si apei de
scadere cu 10% in 2014, continuind sa scada cu 11% si in 2015, dar in conditiile in care diferentele dintre
valorile aferente anului 2012 fata de 2015 sunt de 6%, atunci se propune mentinerea valorilor existente,

e



fara a mai fi diminuate Ia nivelul actual, tinind cont ca datorita pietel imobiliare if
cunosca cresteri si valogdle terenurilor,

4.3. Abordati in evaluare pentru constructii
Aceast etapi se referd la:

¢ Abotdarea prin cost

¢ Abordarea prin venit si

®  Abordarea prin piata,
Abordatea prin cost este bazats pe afirmatia cd un cumpiritor prudent gi informat ar pldtl penou un
bun cel mult costul de productie al unui Inlocuitor cu aceeasi utilitate.
Aceastd abordare se bazeazd pe presupunerea cd un cumpldriior nformat nu va plit pentm o
proprietate mai mult decit costul de productie pentru vn substinit cu aceeasi utilitate ca cea 2 proprietiti
de evaluat. Abordarea considers cf valoarea maximi a proprietitil pentri un cumpdritor informat, va fi
suma curentd necesard pentia a construi sau a cutpdra o proprietate noud, cu aceeagi utilitate. Dacy
proptictatea nu este noud, costul cutent de nou trebuie si fie ajustat pentru toate formele de depreciere
existente la data evalufi, respectiv uzura fizick, deprecierea functionald §i deprecierea economic.

Abordarea prin comparafia vanzdrilor se bazeazi pe informatil de piatd pentru a determina valoarea
activelor analizate. Scopul este determinatea cererii activelor respective printi-o analizd a vinzirlor san
ofertelor recente ale unor active similare penttu a ajunge la o estimare a cehy mat probabil pret de
vAnzare pentru activul cate este evaluat,

Deocarece, de obicei, este dificil de a odsi active de comparafie identce cu cel in cauzi, trebuie aplicate
ajustirl preturilor activelor compatabile vindute pentru a da comparabilelor vindute caracteristicile
activului i cauzd. Elementele pe baza cirora se fac comparatiile si ajustirile (corectiile) suat luate de pe
piatd si reflects ceea ce cumpiritosi consideri a f pretul Dbe care sunt dispusi si-1 pliteascy.

Abordarea prin venitia in considerare valoatea prezentd a beneficiilor viitoare ca procedeu de masurare
a valotil

Se va utiliza:

Abordarea piin cost, motivat de faptul ca metodele acesteia  se bazeaza pe prncipii clare de
determinare a valorii oricarel constructii si pe un algotiem de calcul unanim acceptat de specialisd, chiar
si pentru evaluard judiciare,

In ceea ce priveste abordarea prin comparatia vanzarlor, aceasta nu poate fi folosita deoarece nu

'

sunt tranzactii efective cu astfel de constructii.
Aboidarea ptin cosi a bunurilor

Existd mai multe metode de determinare a costulul curent (de nou) al unei proprictit,

Tinand cont de datele identificare in procesul de evaluare, se va porni de {a valoarea contabila, din care
se vor scadea deprecierile fizice, functionale si economice,

Definiti : Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi la preturile de la data evaluai, o
cladire sitilara cu o utilitate echivalenta a celel evaiuate,

Costul de inlocuire brut este costul estimat pentra a construd o cladire similara fara a fi afectara de
deprecieri,

Metoda costurilor segregate : metoda care utilizeaza pretusi unitare pentru diferite componete ale

cladirii, J\,H_




. . . R . - . - L
Costul de inlocuire net s-a determinat prin scaderea deprecierii fizice, ecogomice\f
costul de inlocuire brut al fiecarei constructii. =4

Depreciere fizica : este evidentata de rosatusd, cazaturi, fisur, infestari sau defedgg
Depreciere functionala : este data de demodatea, neadecvarea sau supradimensi ‘%tf"f""ﬁ, :
de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiflor si echipamentelor atasate. “‘Q,LL 1ok
Deprecieren economnica (din cauze externe): se datoreaza unor factor externi proprietatii imobiliare, cum
ar fi modificarea cererii, utlizarea proprietatilor imobiliare in zona, urbanismul, finantarea si
reglementarile legale.

Se vor aplica coeficenti de depreciers fizica pentra proprietatile analizate la valoarea de inventar a
bunuiilor, care constituie baza evaluarii, Pprin aplicarea raportului dintre 3 si durata de functionare a
fiecarvi bun in parte, deoarece bunutile au fost evaluate si in urma cu 3 ani, nu se vor aplica deprecieri la
bunutle nou intrate in patrimoniu sau la cele la care s-au facut lucrar de modernizar, reparatil, s.a, care
se reflecta in valoatea ficcarel proprietati de acest tip in patte.

Constructiile si alte bunuri dobandite in peticada 2012 -2015 se piesupune a 8 fn conformitate cu
documentele detinute proprietar, dar care nu au fost prezentate si anexate; nu s-au precizat date
complete privind suprafetele construite si suprafetele utile ale constructilor, datele PIF sau datele de
edificare sau dobandire la bunutile mobile sau imobile intrate noi in evidenta, astfel ca se vor mentine
la valorile de intrare in evidenta, fata a se putea calcula depreciest.

Nu se vor evalua active fixe corporale in cuts de executle, conform precizarilor de la art. 4 din Qrdinul
2471/2008, acestea mentinandu-se la valoarea inregistrata in contabilitate; dintre imobilizarile in cuts,
aflate in sold la inceputul anului 2015, s-a efectuat transferarea din imobilizasi in curs la constructii la
valoarea contabila, asifel ca valoarea de inventar nu mai supotta corectii, datorita inregisirarii in
contabilitate in cursul anulud 2015, '

Nu se aplica deprecier functionale si econoinice, deoarece aceste constructi mu sunt tranzactionate pe
piata libera.

4.4. Reconcilferea valotilor. Valoarea estimata propusa, opiia si concluzide evaluarorlui
Proprietatea pentm care s-a intoctmit acest raport este reprezentata de terenuri, construcii, amenajari
terenuri si alte proprietati care apartin domeniuhd public si domeniului privat &l mun. Pagcani, jud. Tasi,
potrivit listelor de inventariere la 31.12.2014, zctualizate la 30.09.2015 prezentate de serviciul
contabilitate in format electronic.

Valoarea bunurilor din domeniului public si prvat al mun. Pagcani, jud. Tagi este prezentata in
ANEXELE nr. 1 si ne. 2 a prezentul raport ( valotile nu contin TVA).

15
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