ROMANIA

JUDETUL 1AS]
MUNICIPIUL PASCANI

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 264
din data de 22.12.2022

privind reevaluarea valorilor de inventar pentru bunurile apartinand proprietatii
publice a Municipiului Pagcani, insusite prin Hotéréri ale Consiliului Local al
Municipiului Pascani, judetul lasi

Consiliul Local al Municipiului Pagcani, judetul lasi;

in conformitate cu dispozitile art. 8 alin. (1) si alin. {2) din Legea nr. 82/1991, a
contabilitatii, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 24 din 2000 privind normele de tehnica
legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificérile si completérile
ulterioare ;

in conformitate cu dispozitiile art. 2*1 coroborat cu art. 2*2 din Ordonanta nr. 81 din 28
august 2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor
publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

{n conformitate cu prevederile Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunuriior
care alcatuiesc domeniul public al comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor, aprobate prin
HOTARAREA nr. 392 din 14 mai 2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru ntocmirea
inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al
municipiilor si al judetelor;

in conformitate cu dispozitile art. 129 alin. (2} lit. ¢} coroborat cu articolele 286 si 287
din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare;

Avand in vedere Anexa nr. 3 — Inventarul bunurilor care apartdomeniului public ai
Municipiului Pascani, la Hotararea Guvernului nr. 1354/2001 privind atestarea domeniului
public al judetului lasgi, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul lasi, cu
modificarile $i completérile ulterioare;

Avand in vedere Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Pascani nr. 53 din
23.08.1999 privind aprobarea domeniului public al municipiului Pagcani, cu modificérile si
completérile ulterioare;

Avéand in vedere Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Pagcani nr. 239 din
16.12.2019, privind privind reevaluarea valorilor de inventar pentry bunurile apariinand
proprietatii publice a Municipiului Pagcani, Tnsusite prin Hotarari ale Consiliului Local al
Municipiului Pascani, judeful lagi;

in baza Raportului de evaluare nr. 20222074/12.12.2022, inregistrat la Primaria
Municipiului Pagcani sub nr. 28786/16.12.2022, cu Anexele 1 si 2, intocmit pentru patrimoniu
UAT Pascani, reprezentat de constructii, terenuri si alte bunuri care aparfin domeniului public si
domeniului privat al Municipiului Pascani, jud. lasi, intocmit de catre Deneg Tania luliana -
evaluator autorizat ANEVAR;



Avand in vedere referatul de aprobare inregistrat sub nr. 28845/16.12.2022, intocmit de
catre Primarul municipiului Pascani, d-nul Marius — Nicolae Pintilie;

in baza raportuiui comun de specialitate nr. 28846/16.12.2022, intocmit de Directia
Economica, Compartimentul Patrimoniu si Contracte $i Compartimentul Juridic si Contencios
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului Pagcani;

Avénd Tn vedere Rapoariele de avizare ale urmatoarelor comisii de specialitate din
cadrul Consiliului Local al Municipiului Pagcani:

- Avizul Comisiei de prognoze economico-sociale, buget, finante, industrie, agricultura,
silvicultura, prestari servicii, comert si IMM-uri, programe edropene, atragers de fonduri
structurale si relatii externe, inregistrat sub nr. 1238/21.12.2022;

- Avizul Comisiei juridice, ordine publicd, administratie publica, drepturile omului si
libertati cetatenesti, nregistrat sub nr. 1256/21 12.2022; ,

- Avizul Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice,
protectia mediultui, patrimoniu, inregistrat sub nr. 1217/20.12.2022;

- Avizul Comisiei pentru thvatamant si activitali stiintifice, culturd, conservarea
monumentelor istorice, culte, tineret, sport si turism, sénatate, munca, protectie sociald si
combaterea saraciei, inregistrat sub nr. 1201/ 9.12.2022;

In temeiul dispozitiilor art. 139 alin. (1) si ale art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificgrile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art.1 Se aproba reevaluarea valorilor de inventar ale bunurilor proprietate publici a
Unitatii Administrativ Teritoriale a Municipiului Pagcani, insusite prin Hotarari ale Consiliului
Local al Municipiului Pascani, judeful lasi, efectuatd de catre expert evaluator autorizat
ANEVAR, conform raportului de evaluare prezentat in Anexa nr. 1, parte integranta la prezenta
hotérare.

Art.2 De la data intr&rii in vigoare a prezentei hotérari orice alte prevederi contrare se
abroga.

Art.3 Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la Indeplinire de catre Primarul
Municipiului Pagcani, Directia Economica si Compartimentul Patrimoniu si Contracte.

Art.4 Serviciul Administratie Publics va comunica prezenta hotérare catre:
» Institutia Prefectului Judetul lagi
» Primarul Municipiului Pascani
> Directia Economic3
» Compartimentul Patrimoniu si Contracte
» Compartimentul Juridic si Contencios.

Contrasemneazi pentru legalitate
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SC CONSULTANT EVALUATOR DENES SRL - AUTORIZATIE ANEVAR 0658

DENES TANIA TULIANA- EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - LEGITIMATIE 12055
Telefon mobil 07407 60487; Email; taniadenes@gmail.com

Nr. raport — 20222074/12.12.2022
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Bunuri care apattin domeniului public si domenialig privat al mun. Pagcani, jud. Tasi,
potrivit listelor de inventariere anexat » puse la dispozitie de proptietar, actualizate
pana la data de 29.11.2022

Proprietar : Municipiul Pagcani, jud. lagi

Beneficiar : Municipiul Pascani, jud. Tagi

Utilizatotr desemnat : Municipiul Pagcani, jud. Tagt

Decembrie 20722

Reprezentant legal: Denes Tania Iuliana




SC CONSULTANT EVALUATOR DENES SRL - AUTORIZATIE ANEVAR 0668
DENES TANIA [ULIANA- EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - LEGITIMATIE 12055

Telefon mobil: (740160487 Einail: taniadenes@gmail.com
Nr. raport — 20222074/12.12.2022

RAPORT DE EVALUARE

Bunuri case apartin domentalui public & domeniuhi pitvat 2} mun. Pascani, jud. Tasi,
potervit listelor de inventariere anexate, puse la dispozitie de proprietar, acrualizate
pana la data de 29.11.2022

Proprietar : Municipiul Pagcani, jud. Tagi

Beneficiar : Municipiul Pascani, jud. Tasi

Utilizator desemnat : Municipiul Pagcand, jud. Tagi

Decembrie 2022

Reprezentant Jegal: Denes Tania Iuliana




CUPRINSUL

SINTEZA RAPORTULUJ

LTERMENII DE REFERINTA AL EVALUARII

L1 Identificates si corapetenta evaluaromlus :

1.2 Identificarea clientuly; 8i a orfcaror alti utilizator desemnari
L3 Scopul evaluarii- - - ‘ T

14, Identificarea activelor supuse evaluarii

1.5 Tipul vatorii

1.6, Data evalugrii

L7 Documentarea necesara pentrn elaborarea evahiarii

1.8 Natura sf sursa informa tilor pe care se bazeaza evaluarea

1.9, Ipoteze si Ipoteze speciale

1.10. Restrictir de uiilizare, difyzare si publicare
111, Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare 2 pun urilor, ANEVAR, 2022
1.12.Descticrea raportulny '

II. PREZENTAREA DATELOR :

2.1 Hentificarca pProprietatii imobiliate si mobiliare. Descrierea juridica

2.2 Date despre Zzona, localitate, vecinatatt sf amplasare; Date despre amplasament
2.3. Desciierea bunurilor

2.4. Date privind Impozitele s taxele

2.5, Istotic, fncluzand vanzazile anterioare s7 ofertele sau corariile curente

IILANALIZA PIETEI (DMOBILIARE

IV. EVALUARE
Abordari in evaluare

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIT ASUPRA VALORIT

VI. ANEXE
De mentionat ca prezentul raport de evaluare contine si documenie anexe, respectiv liste centralizatoare
bunur,extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietatii, alte Informatii considerate adecvate
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SINTEZA EVALUARII

Obiectivul evalyarii : Bunuri feprezentate de terenuui, constructii, amenajari terenuri si alte ec
hip_amente care apartin domenjului public si domeniuhg privat al mun. Pagcani, jud. Iagi, potrivit listelor
de inventariere anexate, actualizate pana Ja daia de 29.11.2022 :
Scopul prezentuly raport este determinares si mentionares valorii juste in vederea inventarier
patrimoniului ;
Proprietart: Municipiu! Pagcani, Jud. Tagi
- Benefietar: Minicipiul Pagcani, jud. Jasi

Valoarea proprietatii mohiliare 4 fost.determinata- in. conform:'fme*—éu-rmndzrrd&fe’ﬁplicabﬂe e AT T
de valoare, in functie de scopul pentru care s-2 solicitat evaluares, si anume STANDARDELL DE
EVALUARE A BUN URILOR, ANEVAR, EDITIA 2022, f
Standarde generale :

* SEV 100 - CADRUL GENERAL ‘

¢+ SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA A EVALUARI[

* SEV 102 - DOCUMENTARE ST CON FORMARE

¢  SEV 103 - RAPORTARE

* SEV 104 — TTPURI ALE, VALORII

*  SEV 105 - ABORDARI S METODE DE EVALUARE
Standarde pentru utilizari specifice: :

* SEV 430 - EVALUARI PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA
Alte reglementari de care s-a tinut cont: :

* Standarde de Raportare Financiars: orice standard recunoscut sau adoptat  penteu
elaborarea  situafiiior periodice  privind pozlia i performanta financia a unei
entitil. Acestea s mai numesc §l standarde de contabilirate.

* Standarde Internationale de Raportare Financiad (HFRS-uri): standardele 5
interpretitile adoptate de citre Consiliul peatru Standardelnternaionale de Contabilitate
(IASB). Acestea cuptind: :

(a) Standardele Internaionale de Raportare Financiar (IFRS—uﬂ'le;} : IFRS 7 Instrumente Bnanciare,
IFRS 13 Exvaluacea valorii juste, :

(b) Standardele Internatonale de Contabilitate (TAS-urile) : IAS 36 Deprecierea activelor
* ORDINUL 3055/2009 DE APLICARE A REGL].;}'VH?ENTARILOR CONTABILE
CONFORME CU DIRECTIVELE HUROPENE :

*  Catalogul privind clasificarea 81 duratele normale de ﬁ111cﬁ011are a mijloacelor fixe, aprobat
prin HG 2139/2004. :

Data evaluarii nu coincide cu dara raportulul de evalyare: 02.12.2022, respectiv 12.12.2022

Curs valutar la data de 02.12.2022 - 1Eur = 49184 Lei

Rezultatul evalugri, respectiv valoarea justa peatra componentele patrimoniului din proprietatea
publica si private 2 mun, Pagcant, jud. lagi, se regaseste in Anexele 15 2 Ia prezentul gaport de evaluare
Se mentioneaza cz valosile nu contin TVA,
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Nota: Bvaluatorul este dosr un consultant si nu un factor, decizional. Pe baza Propunerilor
evaluatorulud, in urma analize Raportului, reprezentantii Beneficiarului urmeaza sa decida asupia
modului de vtilizare 2 valorii, ;

Raportul a fost elaborat pe baza stzndardelor, recomandagilos s 1iqetodoiog:iei de lucru promovate de
catre AN-EV.AR, { ASOCIATIA MNATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATT DIN
ROMANIA ). :

Intocmit: Denes Tania Iuliana, evaluator autorizat ANEV.AR, membru ttular conform
legitimatiei nr. 1205572022 in cadrul 5C Consultant Eivaluator Denes SRL, cu avtorizatie 0668/2022

Ceimisa de ANE VAR,

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1lldentificares sf comperenta evaluatoruluf !

Subsemmnatz Denes Tania Tuliana, in calitate de administrator al SC CONSULTANT EVALUATOR

DENES 3 SR1; J22/3674/2017; CUl 38628410, cu sediul social inisat/com. Tomesti, NC 61095 Hala

C1 Birou 2, jud. Tasi, cu autorizate 0668/2022 ( poz. 415 fn tabloul membsilos corporativi ai asociatiel

din data prezeniei) si evaluator autorizat AN.FEV AR, membru titular cu legitimatia 12055/2022 { poz.

2689 In tabloul membrilor titulari ai asociatiel din data prezentel ), avand certificate de asigurare

profesionald 39483 5i 39484 cu valabilitate 31.12.2022, tel. mobil 0740/ 160487, certific in cenosting de

cauzd si cu bund credingi ci: :

1. Afirmatille declarate de catre mine s cuprinse in prezeatul raport sunt adevirate sl corecte,
Estimarile si concluziile se bazenza pe informatil s date conslderate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte; nspectia 2 fost realizasa de reprezentaniu) bdfneﬁciarului si pe baza informatilor
pusc Ia dispozitic, cvaluarea ia accasta data sc va realiza sciiptic, prin siatctizarea tuturor datclor
furnizate de beneficiar s faptic, pe baza inspectarii bunurilor i perioada septembrie — octombrie
2012 in prezenta dior Apetrei Al si Grigoras M. si ulterior in data de 2 decembsie 2015 in prezenta
dhul Pertu Tulian. g

- Analizele, opinile §i concluzile mele sunt limitate doar de ipotezele i concluziile limitative
mentionate §i sunt analizele, opiniile § concluzille mele profesicnale personale, impargiale g
aepdrtinitoare, j

3. Nu am interese anterioace, prezente sau vittoare in prvinta proprietitii imobiliare cace face obiecrul
prezentuha raport de evaluare si nu am nici un interes personal périvind pasile implicate in prezenta
misiune, exceptie ficknd rohil mentionat aici,

4. Implicarea mea in aceastf misiune nu este conditionati de formylarea sau prezentarea unui rezultar
prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau irnpus de destinnt;irul evaludrii si legat de produceren
unui eveniment care favosizeazs cawrza chientuly funcgie de opinia inea.

5. Analizele, opinille i concluziile mele au fost formulate, la fel ca i intocmyirea acestui faport, in
concordantd cu Standardele de Bvalnare A Bunurilor, editia 2022, !

6. Posed cunogtingele si expetienta necesare indeplinitii misiunii In mod competent. Cu exceplia
petsoanclor mentionate in raportul de evaluare, nici o alty persoand nu mi-a acordar asistentd
profesionald in vederea indepBinitii acestei misiuni de evaluare, '

b

1.2 Identificarea clienrulni sf a oricaror 2l t ntilizator desemunatf
S  GLBRUIICATCA CHENIUIOE ¢f 4 oricaror alif utilizators desemnai
L

a ceterea clientului am efectuar acest raport de cvalvare pentru iproprictatea menfionatd, potrivit
conteactulul de servicii ne. 24157/28.10,2023. !
Raportul de evaluare se adreseaza UAT Pagcani, jud. Tagi, in calitate del clienesi beneficiar
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L3. Scopul evaluari

Scopul prezentulas taport este deterninaren si mentionarea vaorii juste in vederea inventarieri
patrimonintyi :

L4, Identificarea acrivelor supuse evaluariy

Obiectul evaluarii este reprezentat de terenuri, constructii, amenajari terenuei s alte bunur care apartin
domenialui public & privat al mun. Pascan, jad. Tasi, potrivit Listelor de inventariere care suat
centralizate si anexate prezentel lucrari, fiind preluate din HCL 239 si 240 din 16.12.2019 sau din alte
HCL i de insbsire, conform piecizatiior reprezentantulti proprictasulul, actualizate pana la data de

15, Tipnl valoriy

Tipul de valoare adecvat, in relagie cu scopul, este baza evaluzs:, i

Conform SEV 104 Tipud ale valorii, paragraful 90, valparea justiédefinitﬁ de II'RS este fncadrats la
alte tipuri ale walodi,

IFRS 13 defineste valoarea justd ca preful care ar i fncasar pc%.ntru vanzaren unud activ sau plitit
pentru transferul unei datorii Inten ranzacfie reglementatd intre éparticipangij de pe pilald, Ia data
evaludrii. |

Aceasti defindie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in sccggpul raportdst financiate.

in scopul raportdrii financiare, sunt peste 130 de Itiri care so]jcitz{ sau permit utilizarea Standardelor
Internagionale de Contabilitate publicate  de  Comsiliyl ]ut.ernaf{;ional pentru  Standarde  de
Contabilitate (IASB). 3

Liste un concept mai larg decat valoazea de |piata.
Termenul de depreciere este folosir cu injelesurd diferite in evaluare i In raportarea financiars. In
contextul evaludrii, termenul depreciere, de obicel, este folosit cind si: face referire la sjustiile aplicate
costului de reconstruire sau costului de fnlocuire a activului pentru a reflecta deprecierea activului atunci
cind se utilizeazi abordares Jrive eost, ?stfel incdt s4 indice valoarea acti\jului atuncd cind au existd doveszi
disponibile despre vinziri efective. In contexral 1Rpoztirii finandiare, deprecierca {amortizarea) se referd la
cheltuiala fnregistraty pentsu a reflecta alocares sistematicsd 2 valogi amottizabile 2 unui activ, pe durata hui
de viafi utili pentru entitate. ‘

Trebuie refinut faptl of valoarea contabili poale aven ca bazi fie costyl istoric, fie valoarea justd minus
$i pierdesile cumulate din depreciere. ‘

TAS 16 recunoagte o, de obicei, terenul are o durati de viag utilﬁnelim:irati, ceea ce inseannd of ar trebui
sk fie contabilizat sepatat i si nu se amortizeze. Primul pas in stabiljftea valorill amortizabile atribuibili
unei proprietdi imobiliare sau  une pifi din proprictatea imobil;iarﬁ este, dedi, stabilirea valowii
componentei teren. Acest lucruse face, de obice, prin stabilires valosi terenului la data situaiies
finandare relevante §i apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a propjxiet:‘\!ii imobilfare, adici terenul g
construclile considerate impreuns, pentru 2 stabili valoarea cage poateifi atribuiti construchilor. Aceasta
este O valoare teoretic, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avind In vedere faptal ¢ nu pot {1 vindute
construcile fit terenul pe care acestea sunt situate. 5
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Prevederile IFRS 13 i, tn special referidle la participanil de ipe plaf, la o tranzacie  normalj
tranzacfic ce are loc pe pisa principali sau pe cea mai avantajoadi piaf §i pentru cea mai buni utilizage

a unui activ, aratd clar faptul i valoarea justi, conform TFRS-

rlor, este coerentd, fn general, cu

conceptul de valoare de piat4, a3a cum aceasta este definitd §i cotmentatd in SEV 104. Astfel, pentm

mulie scopuri practice, valoarea de Plat4, conform SEV 104, in
valoarea
contabilitate

deplinegte cerinfa de  evaluare I

justiconform IFRS 13, supusi unor poteze specifice cerute de cditre standardul de

Proprietatea nu a fost inspectats I data prezentei analize; evaluarea se realizeaza scriptic pe baza datelor

puse la dispozitie, iar data de referingd a evaludrii (data evaludi) est
Demersurile legate de informagille cu date de- piatd §i prelucrarea

e 02,12.2022,

acestor informa)tﬂ s-au deruiat in

perioada 62-12.12.2022, raportul de evaluare fiind redactat 1 forma $a finals la data de 12.12.2022 ( data

raportulu).
Opintia finalf 2 evaludcii va fi Pprezentatd conform cetintelor solicitant
data evaluiir, 02.12.2022, conform BNR este de 1 Bur - 4.9184 Lei.

alui in Lei gi Eur. Cursol valutar la

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinti suma care urmeszs fi plitie

integral i1 ipoteza unei tranzactii fird a hua fn caleoul condifii de plati deosebite {eate, leasing) ate.
Exptimarea In valurd a opiniel finale o consider adecvats doar atac vreme cfit principalele promize care

au stat I baza evaluini nu sufess modificin semnificaiive

(niveluﬂ rscurilor asociate vnei imrc:stigij

similare, cursul de schimb i cvolufia acestuia compatativ cu puferea de cumpirare si cu nivelul
tranzactiilor pe piaga imobiliard specifics etc.) Exprimarea valorii finale se prezinta cash.

1.7 Docimentarea necesara pentrua elaborarea evaluaric

Valoarea bunurilor analizate a fost determinata in conformitate cu g
valoare, in functie de scopul peatty care s-z solicitar evalugres,
EVALUARE A BUNURILOER - ANEVAR, EDITIA 2022, CARE
Standarde generale :

* SEV 100 — CADRUL GENERAL

¢ SEV 101 — TERMENII DE REFERINTA A EVALUARII

* SEV 02— DOCUMENTARE ST CONFORMARE

s  SEV 103 - RAPORTARE

* SEV 104 — TIPURT ALE VALORII

*  SEV 105 - ABORDARI ST METODE DE EVALUARE
Standarde pentru utilizari specifice:

tandardele aplicabile acestui tin de
5 anume STANDARDELE DR
NCORPOREAZA:

* SEV 430 - EVALUARI PENTRU RAPORTAREA FINAN CIARA

Alre reglementar? de care s-a tinut conr

* Standarde de Raportare Financiari: ogice stzndard recunfoscut sau adoptat

claborarez  situailor periodice privind  pozifia

§i performunfa fnancia a

pentia

el

entiffi. Acestea se mal numesc § standarde de contabilliate,




*  Srandarde Internationale de Raportare Pinanciary (IFRS-uri): standardeie si
interpretirile adoptate de citre Consiliul pentru Standardelaternaiionale de Contabilitate

(LASB). Acestea cuprind:

(¢} Standacdele Internajionale de Raportare Financiarg (IFRS-unil
IFRS 13 Evaluarea valogii Juste,

¢) : IFRS 7 Instrumente financiare,

(d) Standazdele Internafionale de Contabilitate (IAS-ugile) : TAS 36 Deprecierea activelor

T * ORDINUL- 305572009 DE " APLICARE A’ REGI:
_CONFORME CU DIRECTIVELE EUROPENE. |

EMENTARILOR CONTABIE

S-a apelat sila biblografia de specialitate:
. Metodologia de evaluare a bunurilor imobile si mobile ~ AN

VAR,

¢ Catalogul privind clasificaren si duratele normale de funcgon
2139/2004,

*  Cursul de referints al monedel nationale.

1.8 Natury si sursa informeatiilor pe care se bazeazu evaluarea

Clientul nu a pus Ia dispozitie documentele juridice complete care

exceptiz unor Liste de inventariere actualizate pana la 29.11.2022, en

are a mijloacelor fixe, aprobar HG

I
|
i
1

atesta dreptul de proprietate, cu
constructii, terenur, amenajari de

terenuri si alte bupuri imobile s mobjle care apartin domeniului public si privat al mua. Pascani, jud.

lasi.
Lipsesc documentatiile cadastrale; in cazul in Care acestea exista,

Hatele sunt: prehre in deserierea

bunurilor din inventaral intocmit pe baza HCL 239 5 240 din 2019 shu HCL-ups de insusive de pana la

data de 29.11.2022, care stan la baza analizei efeciuate,
S-a apelat sila bibliografia de specialitate:

*  Metodologia de evaluare 5 proprietaclor imobiliare — A N E,V. AR,
* HG nr 2139/30.11.2004 de aprobare a Catalogului privind dlasificares si duratele normale de

functionare a mijloacelor fixe;
*  OUG 81/2003 si Ordinul MF nr, 3471/2008, actualizate;
*  Cursul de refesinta al monede nationale;

*  Valorile minime orientative de baza pentru stabilirea taxelor nptariale, conform Fwaluaril aruale

intocmite la solicitarea Camerel Notarilor Publici Tagf pen
stabilesc walon pentru terenur intravilane s

tru anul 2022, pordvit careis se

extravilane corespunzitor amplasamenmlui s a

zondrii acestuia din punct de vedere a nivelului de tmpozitare, cat si de clasificarea la nivel de

mun. Pageani, in functic de importanta localitatii, a gradul

i de atractivitate, a dotirilor, a

accesthilitidl, etc. (pag. 48-50 & 56 din luerarea intocmita de $.C. EVALON S.R.L. Tasi prin ng.

Lazar Dotin, existenta ppe site-ul unnpr.ro ).

19, Ipotere si ipoteze speciale

Acest raport este confidential, adresandu-se strice clientudui si udlizardruhy desmnat, fara z ge accepta

nici o responsabilitate fata de o rerta persoana.

Acest raport de evaluare a fost facut in urmatoarele ipoteze care apar in} cursul raportului ;




Prezentul raport este imtocmyt ’
folosirea raportului de citre o ter(i persoans firi abfiner
clientului, autorulei evalugri § evaluatorulu verificator, asa cum se precizeazd la punctul § de
mal jos. Nu se asumi responsabilitatea fati de nidi o] altd persoani in afara clientulu,
destinatarului evaluirii §i celor care ag obfinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitarea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de Rersoand, pagube rezultate in urma
deciziilor san actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreazil valabilitatea numai in situg
in raport cu cele existent

la cererea clientului sl inj scopul precizat. Nu este pextmis}

e, fo prealabil, a scordului scris al

_ iz In care factorii econormicl, sociali
s politici, r¥fin nemodificate e la data ntocmidi raportului d
tvaluare.

naturd legald care afecteazs fie

asupra acestein sf care nu sunt
nu au fost fcute cercetdn specifice
e valabil si se poate tranzactiona, cf
§1 aceasta Ny este ipofecatd san
noscuta, aceasta cste mentionatd in
1 ch aceasta se afld in posesie legalx

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de
proptietatea imobiliars evaluati, fic dreptul de proprietat
cunoscute de ctre evaluator. In acest sens se precizeazd cf
la arhive, iar evaluatorual presupune ¢ ttlul de proprietate est
nu cxistd datorii care au leghturs cu proprietatea evaluati
Inchiriati. [a cazul in care existi o asemenes situatie sl este cu
raport. Proprietatea (ijmobiliari se evalueazs pe baza premise
(tithdl de proprictate este valebil) si responsabils,
Se presupune ci proprictatea in cauzi respecti regleme
urbanism, legile de constructe §i regulamentele sanitare, iar
aceste cerinfe, valoarea revultata va § afoctats,

Proprietatea in ansamblul sau au 2 fost expertizati detaliat, (
prezintd dimensiunile fiecared proprietdti in parte, centrall
29.12.2022, puse la dispozitc dc Compartimentul Patrim
Bogdan.

IDack mu se arard altfel in raport, se intelege ca evaluatorul ny
sau mnvizibile a proprietdtii in ansamblul sau (inclusiv, dar Se%
structura solului, stictura fizics, sistemele mecanice sl alte
¢te.), sau asupra condigiilor adverse de mediu {de pe proprietat
proprietate Invecinatd, inclaste prezenga substantelor periculd
pot tmajora sau micgora valoarea propeietigl. Se presupune cf
au au fost observate la dara inspectiel sau nu au devenit viz
obisnuite, necesar¥ pentru intocmirea raportula de ev

5

atirile privind documentapile de
§11 cazul I care nu sant respectate
|
Drice date din mportud de evaluare
zate in listele actualizate pan la
biu si Confracte, prn dl. Lungu

are cunostingd asupra sl ascunse
a se limita doar Ia acestea, starca §i
sisteme de funcgonare, fundatia,
ea inobiliard In cauxd sau de pe G
ase, substanielor foxice etc.), care
nu existd astfel de conditii daci ele
ibile In pericada efectuiirii analizei
aluare. Acest raport nu trebuie elaborat ea

un audic de mediu san ca un raport detaliat 2l stisii proptie|
sfera acestui raport sifsaun calificaren evaluatorulul Tvalusto

&il, astfel de informagii depisind
rul nu oferd garangi explicite sau

implicite in privinga stirii in care se 284 proprietatea si nu estel
astiel de situagl si a eventualelor lor consecinte s aici pentd
testare necesare descoperizii lor,
Fraluatorul obtine informa;ij, estimiiri §i opinii necesare intd
surse pe care cvaluatorul le consider# a fi credibile § evalu
adevirate $i corecte, Evaluatorul nu I asumi respon
informatiilor furnizate de proprietar prin reprezentantii sai san
Continutul acestul raport este confidential pentru client & ad
persoane, cu exceplia situatiilor previzute de Standardele I
atunci cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar ca
EBvaluatorul a fost de acord sf-5i asume realizarea misiunii fncs
maport, in scopul utilizirii precizate de cdtre client s in scopul p

responsabt pentru existenta unor
1 eventualele pracese tehnice de

cmitii raportului de cvaluare, din
atorul considera cf acestea sunt
s]?bilitarm In privinga acurategei
erte Jakiqen . ‘

torul nu # va dezvilui unei terte

pternationale de Fvaluare i/ sau
ificat,

edintate de citre clientul numit §n
recizat in raport,




e ,—,—_—......--L»,,‘A__.S.e_adauga.siz.ipoteze,sup}imema@;ﬂ# e

Consimémintul sceis 2] evaluatoraiui gl al evaluatorului verificator (dac al acestuia din.urmg
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte g taporiulal de evaluare si poatd fi wtilizaty
in otice scop de citre orice persoand, cu excepiia clientului i a creditorulul, sau a altor
destinatari ai evaluiisii care au fost precizagi & rapost., Consirlmﬁmﬁnml scris §i aprobarea trebuje
obginute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sh) s3 poatd fi modificat sau transmmis
unei terte pird, inclusiv altor creditord ipotecar, altii decit dliental sau altor categoril de public,
prin prospecte, memori, publicitate, relafii publice, infomatli, vinzere sau alte mijloace.
Raportul de evaluare ny .este destinat asigurarorolui p,roprjet'fi;ii cvaluate, iar valoarea prezentatd
in raportul de evaluare nu are legituri cu valoarea de asigurar

Se presupune ei proprictatea se conformeass taturos reglementizilor g restrictiflor de wtilizare in
vigoare exceptind situafiz cdnd in raportul de evaluare hu a fost wdentificatsi, descrisi si
consideratd o non-conformitate, Nu ne 2sumdm nici o respolsabilitate pentru existen|z vreugui
contaminant, nic nu ne angajim pentru o expertizi sau o cefrcerare stintifici necesary pontru a
fi descoperit.
Nu am ficut o expertizs tehnicd, nici nu am inspectat zcele pirfi care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acesten fiind considerare in stare tehoica busé:!i corespunzitoare unei exploatéri
nonnale. f
Opiia asuprs stini pirgilor neexpertizate si acest
Integritatea lor,

Titul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzacdbnabil

Orice estimiri ale valorii continute i raport se aplicz intregji proprietiii si orice impdrtire sau
drvizare a totzhiui n valor {ractionate va invalida valoarea
stabilite In raport,
S-a tinut cont ca s-a realizac evaharea patrimoniului si in andl 2019 si valoarea fiecarui bun in
parte este baza evaluarii ; in ceea ce privesc valorile Ja terenur , 8¢ propune actushzacea valoriior
existente, in functie de clasificarea pe strazi sl zone la nivel de municipiu si subusbii la nivelul
anuluf 2022,

raporf nu trebue inteles 3 ar valids

estimati dacd acestea nu au fost

Constructiile si alte bunuti dobandite in perioada 2020-2022
cu documenteie derinute Proprietar, dat care mu ay fost prez
date complete privind arfile constraite si ariile utile ale tutl
datele de cdificare sau dobandire Ia bunurile mobile sau imob

se presupune a f in conformitate
entate st anexate; nu s-au precrzat
ror constructillor, datele PIF sau
de Intrate noi in evidenta, astfe] ca

se vor mentine la valorile de intrare in evidenta pentru cele dobandite in ultimii 3 ani, fara a se

putea calcula depreciesi,
Nu sa pus la dispozitie o situatie actualizata oo bunumrile
desfiintate sau dezafectare in perioada imediat urmatoare,
precizate doar bunurile din domeniul privat care usmeaza sa fie
Nu s-au prezentat PUZ-ud intocmite pentru mun Pageani, ca
Ioventarul bunurilor din domeniul public al mun Pagcani afere;
Nu s-au prezentat documentatii cadastrale pentru terenuri si

si privat al muen Pascani: s-au precizat doar datele existente

actualizate la descrierea bunurilor din listele puse la dis
proprietarubul,
S-au prezentat listele de inventariere in format electronic a ter
a constructitlor si altor proprietati aflate in patrimoniu, actuali
de inventar fiind mentionata in anexcle la prezenta lncrare.

imobile ce urmeaza a £ casate,

pama lz sfarsitul anulat in curs. Sunt

casate conform HCT. 102/2022.
‘e sunt sau nu sunt evidenniate in
1t datei de 29.11,2022.

ronstructii din patrimoniul public
- 1a. Compartimeniul Patrimoniu,
i}ozitie de catre reprezentantul

enurilor, amenajarilor de terenur,
zate pana Ja 29.11.2022, valoaren

Nu s-au prezentat balanes sintetica st/ sau analitica 2 huaurilor dealuate,




* Nu s-au prezentat expertize tehnice sau/si contabile si eventuale situatii cu privire la reparatii
curente sau capitale efectuate la constructiile existente in‘inventarul proprictaruiui; nu s-au
precizat valori din lucrati de investitii efectuate pana la data analizei din perioada 2019-2022. De
precizat ca se va mentine valozrea bunurilor asupra carora s-au facut modificari, reparatis s alte

completari in conformitate ca HCL emise in perioada 2020-2022.

Ca ipoteza speciala principala se subliniaza: valorile stabiiite benfru terenurl sunt unitare, in functie de
clasificacea pe strazi si zone la nivel de municipiu si suburbil, fiind valori stabilite in conformitate cu
velorile minime orientative de baza peatru stabilirea taxclor notariale, conform Studiului de piata

intocmit de S.C. EVAT 0N,,_SQRWL,ZIaSL;P.ﬁEﬂHMﬂUlT2OZZL,-_P§iﬁ‘*‘-”g Eazas-Desmexstentar-pe-siterui=

UANPILo, potrivit careia valoarea pentew terenul intravilan este de 20 Eur/mp pentru strazile din zona A,
de 15 Bur/mp pertru strazile din zona B, de 7,5 Eur/mp strazile din zona C, iar terenul extravilan arabil
are o valoare de 0,7 Eur/mp, iar pasunile si fanetele din extravilan ali o valoare de 0,4 Eur/mp; peniru
suburbibii: Blagest, Bosteni, Sodomen;, Gistesti, Lunes s Sodom?ui, valorile sunt de 3,5 Eur/mp
pentru intravilanal arabil, de 0,50 Eur/ mp pentru extravilanul arabil 4i de 0,25 Eur/mp pentra pasunile
st fanetele din extravilan,

Valotile orientative minime de tranzactionare ale (erenunlor sunt va{iabﬂe pentu anul 2022, avand ca
reper preturile minime, ofertele valabile la data intocmich Studiului de piata,

|

120, Restrictii de utilizare, dithzare sf ptiblicars i

Prezentul raport de evaluare nu poate fi viilizat in alte scopuri decat el desciis, nu poate fi publicat sau
inclus intr-un  document destinat publicitatii fara acordul sceis o prealabi al evaluarorului, fiind
specificats forma si contextul in care at urma sa apara.
Publicarea, parfiali sau integral, precum si utilizarea Tui de ciitre alre persoane decit utilizatorul
desernnat §i beneficiar {client), atrage sanctiuni.
Acest raport este confidential, adresandu-se strict chientulal si utihzatotulu desemmnat.

11t Declarares conformitatii svalparii cu standardele de evaluard ANEVAR
C

a elaborator declar ca maporral de evahuare pe care il semnez a! fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standacdelor de Fvaluaze a Bumrilor ANEVAR, editia 2022, cat si cu ipotezcle cuprinse
in prezentul raport.
Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nicl un interes actual sau vitor fata de
proprictatea evaluata,
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se baveaza pe solicitarea obtinerii unci anumite valoz,
sclicitaze venita din partea clientulni sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul
bancar garantat, iar remunerarea evaluarii mu se face in functie de satisfacerea une asemenea solicizari.
In aceste conditii, subsemnata, in calitate de elaborator, imi asum fesponsabilitatea pentru datele si
conchuziile prezentate in prezentul raport de evaluare. Prezenml raport de evaluare este valabil numai
prezentat in ansamblul sau / si doar pentru scopul precizar in el Rexfltatele prezentate exprima opinia
evaluatorului asupra valorii de piata la data de referinta 2 evaluarii + respectty (02,12.2022.

Certific prin prezenta ca partile analizate in acest raport au fost inspectate de catre evaluator ANEVAR
Denes Tania Tuliana care a transmis toate datele in vederea evaluaril
Nu sunt recuzat / descalificat sa evalues aceasta proprictate.

Inspecra bunurilor nu s-a rezlizar, evaluarea fiind scriptica, pe baza datelor puse ia dispowtie de
PJ.'OP rietar.
Blaboratorul este membru titular al Asociatici Nationale a Evaluatorilor din Romania {ANEVAR), eu
lepititnatia 12055 /2022,




4. 12 Descriereq raportulyi

Raportul de evaluare este intocmit

Raportul este Intocmit in conformi
Determinarea valosi constructiilor,

metode pentru precizarea altuj tip de

II. PREZENTAREA DATELOR

21 Ideatificatea proprietarii

pentru bunuti cate apartin dome
mun. Pascani, jud. Tagi, potrivit istelor centralizatoare anexate.
fate cu Standardele de evalugre 4

echiparnentelor si altor bunuri
valoare, respective valoarea fust

niulai public si domeniului privat al
Bunurdlor, editia 2022, ANEVAR

mobile fost fheuty prin abordan &
2.

Constructiile, amenajarile de

29.11.2022.

terenury, terenurile si al
mun. Pageand, jud. Iagi, in conformi

tate cu inventarul imobilizari]

te proprietati a]

artin domeniafui public si privat al
or in format electronic la data de

Proprictarul este UAT Pagcani, jud. Tasi, potrivit istelor de inventariere anexate.

Sitvatia contabila a bunurilor aflate in dormeniul

cursul anului 2022

€ presupune <a este in conformitate cu balante

existenta la momentul analizei ).

2.2. Date despre zona, localitate, vecingtati si arnplasare; Date de

Paseani este un municipiu in judeul 1281, Moldov
Bligesti, Bosten, Gagtesd, Lunca, Pascani (vesedinta) si Sodomer

mHtime din judet.

Municipiul Pascani este situat in partea de nord-

Tagi, la intersectia paralelor 479157

e de verificare s

public si privat al mjun. Pascani,
|
pana la 29.311.2022 3 fost pursa la dispozitie de ca

jud. Tasi, actualizata in
tre beneficiar in format electronic (
ntetice si analitice, simatia juridica

YOre amplasoaient

djescy, 1a est

a, Roménia, &

est a Roméniel, pe
latitudine nordics, cu mesidianul d
se mirgineste cu comunele Miroslovesi si Stolniceni-Pr

cu Vaudtor s Lespezd, far la vest cu Valea Seacs,

Municipiul Pascani are o suprafatd de 75,49 km i are un climar
mtegrandu-se in tinucul climatic al dealurilor fualte,

Prima atestare documentari a numelu oragului dateazd din 8 apg
deaumirea unel mosii inte-un hisov de danie din timpul lui Alexandry
cu acest nume. La Inceputul secolului al XTX-lea, 2 apArut langi sat si
ciii ferate Liov-Cetn#uti-Tasi care trecea ptin zond, dirgusorul, care in
creva privilil a inflost,
Tesitorial administrativ al municipivlui Pascani este situat in pattes
malurile riului Sirver, Bste strabitur de $oseava nafionald DIN28A, card
(mal departe spre Tasi pe I2N28) si spre vest de Motea {mai departe sp

2.4, Date privind impozitele sf taxele )
Detalii despre reglementitile referitoare 1a impoziiarea veniturilor s 4
Fiscal i in HGR nr. 24/2004 peatru aprobarea normelor metodologic
povind Codul Fiscal (publicaty i Monitorul Oficial al Romidniel n
modificarile la 7,

mmat din localititile componente
L Hste al doilea centru ugban ca

valea Sivemlui, in vestul juderului
£ 26°44 longitudine estics. La sud

o1 Ruginoasa 1 Todiresti |, la nord

continental desrul de pronunfat,

die 1419, cind apare Inscrisi ca

cel Bun, pe atunci existand un sat
un targugor. Odatd cu construirea
1879 numiira doar dond hanuosi si

de sud 2 Podiguiui Sucevei, pe
il leagd spre est de Tirgu Frumos
re Suceava pe DN2),

propretdtior se gisesc in Codul
¢ de aplicare a Legii nr. 57172003
= 112/06.02.2004, Parrea D), cu




Astfel, impozitul pe proprietate este stabilit prn HCL; nu s-au pus I3
valabile si practicate la nivelyl mun, Pagcani, pentru cz |
proprietate, iar la domeniul privat aceste impozite intra

inchiriaza, "

|

n satcing |

a domenn)

dispozitie si nu se anexeaza taxels
L public nu se aplica impozite pe

celor care Ie concesioneazz sau le

2.5, Istoric incluzand Vanzarile anrerioare si ofertele sau coratiilh curente
““——-——-——____L___V_—-_._ﬁ*__ﬁ___ﬁ___

Nu s-au identificat tranzactii efective cu proprietati asemanatoare, cd

terenuri sau alte bGunwed mobile si/sau unobile, in situatia in o

nstand din terenuri,constructi cu

are astfel de imobile de interes

achizitionate si tranzactionate g
public al unitatilor administeative teritoriale, in general, urmand 2 §
privat la o eventuaia solicitare, .
Deoarece patrimenivl Primariei apartine in cea mai mare parte d
tranzactiona decat la cerere 51 in anumite conditii care trebuie sa res
momentul unei eventuale tranzactii s cu aprobatea Consilivlui Local
baza un raport de oportunitate si un raport de evzliare ia momental
valoarea contabila, influcntata de drep
rerenolui si destinatia cladirilor,
proprietatii.

administeatrv, social st cultaral sunt

3
&

I1I. ANALIZA PIETEI

Piata (iymobiliata se defineste ca un
electua Iranzactii imobiliare,
bunugl cum ar fi hani,

O setie de caracteristici speciale deosehese
proprietate imobiliara sau mobifiara este vnica iar amplasamentul san
piete eficiente: numaral de vanzatori si cumparatori
unohiliare au valor
sensibile la stabilitatea venitueilor, schimbarea nivelului salaviilor,
creditului ce poate fi abtinut, marimea avansului de plata, nivelu
Cererea seprezinta cantitatea dintr-un amumit tip de proprietate pentr
curmp
atractivitatea unel proprictati.

Cererea pentru imobile nerezidentiale si rezidentiale exssta
este redusa pe considerentul potentalulni redus de cumparare.
persoancior fizice sau juridice.

Oferta reprezinta numarel dinte-un tip de proprietate care este dis

tutlle de proprietate, data doy
situatia care a derminat pretul,

grup de persoanc sau firme cad
Participantii Ia aceasta piata schimba ds

pletele imobiliare de pletel
care actonea
ridicate care necesits o putere mare de cumparare
Him
| dobarziior, ete,

Piata imobiliara nu se autcregleaza, find deseoti influentats de regleme

arare sau inchiriere, [a diferite prefurl, intr-un anumit interval d

Pon

1 rar, decarece se afla in domeniul

qrecufe in primul rand in domeniy)

omeniului public si ny se poate
pecte legislatia aflata in Vigoare la
orice tranzachic efectiva wa avea la
olicitarii, care va putea sa difere de
rezii pretulu, localizarea, calitaten
1tilizarea permisa sifsav zonares

¢ intra in contact in scopul de a
pturi de prioprietate contra unor

> bunuslor sau serviciilor. Tiecare
ste fix. Pietele imobiliare mu sunt
Pa cste telativ mic, proprietatile
ceea ce face ca aceste piete sa fie
arul de locurd de munca, volurmul

g

ntarile puvernamentele i locale.
care se manifesta dorinta pentr
¢ timp. Nivelul cererii determina

t]

(ca st dorintg a populatiel) dar cereres efectiva

Cererea poate veni din partea

ibil pentra vanzare sau inchiriese

la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita pericada de tirmp, Fiistenta ofertel PELiru o ammarmita

proprietate la un anwmit morneat, anumit pret siun anumit loc indica
praprietate.
Oferta de imobile (ne)zezidentiale amplasate in  zonele Lmitre

nesemnificativa, datorita situatiel economice actuale,

gradul de rarirate a acestui tip de

fe municipiolui  Pascani este




Echilibruf
Piata imobiliara = municipiulul Pascani, a suburbilor si a comuneloz

adiacente inregistreaza o perioada

de stagnare in sensul ca numarul tranzactiilor teprezentand vanzari - cumparate este redus,

Ca si echilibr al pietey, la data evaluarii se apreciaza ca balantz din
favoarea ofertei.

Piata inchirierilor pentru imobilele(ne)rezidentiale amplasate in munid
himitrofe ale municipiului Pascani este mai putin activa. |

re cerere si oferta este inclinata in

ipiul Pascani, a suburbiile si zonele

Analiza echilibrufui pietei: Din compararea cererii existente §i potentiale cu oferta competitivd actizali

st anticipatd putem desprinde urmitosrele concluzi

agsicole, pentru care se mentine o piata mai activa;

e e Eererea- Pentid terenur-libere-es te=in-stagnare-gi~ chiae—in—d eadere—exeeptic=facand-terenmric

*  Cererea pentru achizifionarea de proprictifi imobiliare, spatii diverse este i stagnare.
*  Preful pe mp construit pentru spatil diverse cu grad de confoqt diferentiat, este cuprins intre 100

— 500 Furo/mp, acesta fiind diferit fn functie de gradul &
imobilutui de tegelele de wtilidg;

e finisaj, de dotiri & de distanta

* Proprietatea in ansamblul i, care face ohicctl prezentulis raport de evaluare nu prezinti

interes pe piaga imobiliary;
* Vajorile de tranzactionare s-au mentinuf Ja un nivel scazut in
din zona. :
[ vrtna analizei echilibrului pietei constatim un echilibru datorar stag
la altul, atht a cererii cit sia ofertei pentru mwn. Pagcani, jud, Tasi.
Cea mai buna utilizare
Lste definita ca cea mai probabila utilizare propuietatii care este
permsa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoar
tina seama de utilizares actuala &1 de toate utilizarile potentiiale.
Cea mai buna utilizare a unei proprietat! trebuie sa mdeplineasca 4 crit
- sa fie permisa legal (legalitatea Investitioi propuse, posihi
autorizatilor);

bitima perioada pe piatz imobiliard
rndri sau chiar sciderii de la un an
ifizic posibila, justificata adecvat,
i a proprietati evaluate; trebuie sa

SuTH
itatile de obtinere a2 avizelor s

- sa fte posibila fizic {posibilitatea realizarii investitiei in contextul caracteristicilor reremului,

poluari medivlul, regimului urbanistic al zonej);
- sa fie feanbila financiar {se determina daca investitia pPoate sa
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea ¢

produca un venit care sa acopere
Apitaluluf);

= maxina productiva (sa genereze un venit maxim pentru investitor)
Cea mai bunz utilizare a bunarilot evaluate este atilizarea in functie de destinatia stabilita pein actele

de dobandire.

IV. EVALUARE
Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerent
estitnarea valosii,
Evaluarez reprezinti o opinie sau concluzie ermisi e baza uneci analiz
calitatea, valoarea sav utilitatea unor anurmite interese sau aspecte ale u

e si ordenate, care au ca finaiitate

e minutioase referitoare la natura,
nel anumiie proprietifi, exprimat

de 0 persoani impartiald, specializatd in analiza o evaluarea proprietitior imobiliace.
In conformitate cu Standardele profesionale de evaluare promovate de ANEVAR, cxisti trei rputi de

aborddri posibile: abordarea prin cost, piata si venit,




Aceasts etapd se refery

*  Abordares Pprin cost
* Abordarea prin venit si
*  Abordarea prin piata

Abordarea prin cost este bazats pe afirmagia ¢f un cumpiritor pru

Hent si informat ar pliti peatru un

U CE ROl TSR proaiicpe al unul mlocuitor o aceeag! utilirate.
Accastd abordare se baveaws P presupunerea cd un cumpiritor infory
mzi mult decr costul de productie pentiu un substitut cu aceeasi utilird
Abordarea considerd ci valoarea maximi a proprietiii peatru un
curentd necesard pentru a consteu Sau a2 cumpira o proprietate

propiietatea nu este nous, costul cugent de nou trebuie 53 fie Ajustat |

cxistente Iz data evaludrl, respectiv uzura fizicd, deprecieres fun cHonal;

hat nu va plit pentn: o proprietate

te caceaa proprictijii de evaluar,

cumpiritor informat, va fi suma
nouf, cu aceeasi utlitate. Dacs
rentru toate formele de depreciere

si deprecierea economic,

Abordarea prin piats se bagesys pe informagii de pratd pentiu a detdrming valoarea zctivelor analizate.

Scapul este determinarea ceredi activelog
unor active similare pentru a ajunge fa o estmare a cel

tespective printr-o analizi 4 -
i mai probaly] i

Fanzirilor sau ofertelor recente ale

et de vinzare pentru activul care

este evaluar,

Deoarece, de obicel, este dific]
afustd prequrlor activelor
activiulyi in cauzs,

Abordarea prin venit ia in considerare valoarea prezent a ben

principiu pe concdptul de capitalizare 2 veniturilor,

misutare a valorii. Aceastd abordare se bazeaxd ca
pomind de la relatia dintre venimal general de o prop
este cunoscut, atund valoarea unei proprietdti (fie ci
de productie, $aamd) poate ff estimats pornind de la
I prezentul raport, evaluarea va fi abordata prin cos

scaderea deprecierilor acumulate in perioada 2020-2022.

de » gisi active de cornparagie identide cu cel in

comparabile vindute pentru a da comparabilelor

cauzd, trebuie aplicate

vandute caracteristicile

cficiilor viltoare ca proceden de

tietate si valoarea sh. Dacy acest raport venit/valoare
este propuetate itnobiliard, utilaj independent, linie
venitul pe care il genereazd,

t pentru constructii g echipamente diverse, prin

4.1. Evaluarea bunurilor conform Listelor centralizaroare ia 29.11.2422

Cost de inlocuire: costul estimat pentru 2 construi, la preturi!

similara care ofera

moderne, normative, proiecte si planud actuale.
Din cadrul metadei costalui de inlocuire net se va aplela la metoda cost
metoda care utilizeaza preturi uaitare

Metoda costurilor segrepate ;

cladirii,

€ curen
o utilitate echivalents cu cea 2 construciiel evaly

te la data evaluaril, o constructie
te, utilizand mateziale si tehnici

alor segregate.
pentru diferite componente ale




Costulvi de inlocuire brut (CIB) - s-a determinat utilizand ug model cu urmatoarele caractesistic -

mmobil cu destinatie rezidentiala moderna, parter, toate utilitatile, matriale de calitate,

Costul de inlocuire net (CIN) se determina prin scaderea deprecierii fizice, functionale si economice din

castul de mnlocnire brut al fiecare constructi,

Depreciere fizica : este evidentiata de rosaturi, cazatur, fisuri, infestati sau defecte de structura,

LDepreciere functionala : este data de demodares, neadecvares san supradimensionarea cladisii
din punct de vedere

al dimensiunilor, stilul sau instalatiilor siechipamentelor atasate, | .
Deprecierea economica (din cauze externe): se datoreaza unor factori externi proprietatii

imohiliate, cum ar fi mf\Aiﬁeaxeaﬁcab&rié,fueiiiga&-aﬂampﬂmlvL robiliareirzor urbas Tl
finantarea si reglementarile legale.

Se vor aplica coeficienti de depreciere fizica pentru proprietatile analidate la valoarea de inventar
a bunuriler, care constituie baza evaluarii, prin aplicarea raportului didtre 3 o duratz de
functicnare 2 fiecarui bun in patte, deoarece bunurile au fost evaluate |sf in wrma cu 3 ani, in aaul
2019; nu se vor aplica deptecieri la bunurile no mtrate in patrimoniu|sau la cele e cate s-au
facut lucrari de modernizari, reparatii, 8.2, care se teflecta in valoares Gecarei proprietati de acest
tp 1 parte.
Consteuctiile si alte bunud dobandite in pericada 2020-2022 se presupune a fi fin confozmitate
cu documentele detinute propaietar, dar care nu au fost prezeriate si anexate; nu s-au pracizat
date complete privind arille construite s atille utile ale mturor constructiilor, datele PIF sau
datele de edificare sau dobandire la bunurile mobile sau imobile intrate not in evidenta, astfel ca
se vor mentine la valorile de intrare in eviden ta, fara a se putea caleul deprecier:,

Nu se aplica deprecieri fanctionale si cconomice, deoatece adeste constucti nu sunt
tranzactionate pe piata libera.

4.2. Evaluarea tereniului
Estirnarea valorii terenului se poate face prin aplicarca a 6 merode:
*  metoda comparagiel directe
*  metoda alocirii sau a proportie
* metoda extractiei
*  meroda parceidsi
¢ metoda reziduali
* metoda capitalizivii rentel funciase.

Din cele 6 metode vom evalua terenul prin metoda comparagiel directe unitare, deoarece aceasta

peate utliza valor de tranzactionare reale, datelor unilizate putindu-li-se garanta corectitudines,
Evaluarea terenului se face in ipoteza cf acesta este liber de CONStructil.

Prin aceasta metods, prefusle si acele mformatii referitoarc la loturl sichilare sunt analizate, comparate si

corectate functie de aserndniici san deosebiri,

Valorile stabilite pentru teccnuri sunt diferite de valoatea de piata, fiing prezentate vaitare, in functie de
clasificarea pe strazi si zone Ia nivel de municipiu si suburbii, fiind vialod stabilite in conformitate cu
valorile minime orientative de baza pentru stabilirez taxelor notarifle, conform Studiulu de piata
intocmit de S.C. EVALON S.R.L. Iasi pentra anul 2022, prin ing. Lavar Dorin, existents pe site-ul
BAAPIIO, polrivit carelz valoarea pentru terenul intravilan cste de 20 Evr/mp peatru strazile din zona A

15

(% 50
/ ”fcmmi_‘?“\,
0[ L0 G P




de 15 Eut/mp pentru strazile din zona
are o valoare de 0,7 Bur/mp, jar
suburhbibir; Blagesti, Bosteni, So
pentru intravilannl arsbil, de 0,50
s fanetele din extravilan,

In unele CAZULL, Se rmentin va
obiectul unor operatiuni dis
in patrimoiu.

B, de 7,5 Bur/ mp strazile din
Pasunile si fanetele din extravilan
domeni, Gistests, Tunca si
Eut/mp pentru extravilany

i}

T arahi]

lotile insusite conform HCI, precizate
tincte de evaluare, concesionare, de actug

au o valoare de 0
Sedomeni, valorie

zona C, iar terenul extravilan arabil
\4 Eur/mp; pentru
sunt de 3,5 Eur/mp
si de 0,25 Bur/ Mp pentry pasunile

pentru petioada 2020-2022, facand
lizare a valorilor bunuzilor existente

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA v

Proprietatea pentru care s-a int
public si domeniului privat al m
data 29,11.2022, prezentate de serviciul pattimoniu in format electro
Valoarea
ANTIXE]

OCmit acest raport esie feprezentatajI
un, Pagcani, jud. Tagi, potrivit listelos

justa 2 bunurilor din domenialui public si privar al mun. }
LEnr lsinr 2l prezentul taport ( valorile nu contin TVAL,

TALORII

de bunuti care apartin domeniylui
t de inventariere actuailzate pana la
nic,

Pascani, jud, Tasi este prezentata in
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