ROMANIA

JUDETUL IASI
MUNICIPIUL PASCANI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 265
din data de 22.12.2022

privind reevaluarea valorilor de inventar pentru bunurile apartinand proprietétii
private a Municipiului Pagcani, insusite prin Hotérari ale Consiliulul Local al
Municipiului Pagcani, judetul lasi

Consiliul Local al Municipiului Pagcani, judetul lasi;

fn conformitate cu dispozitile art. 8 alin. (1) si alin. (2) din Legea nr. 82/1991, a
contabilitatii, republicatd, cu modificarile $i completarile ulterioare;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 24 din 2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificariie si completéarile
ulterioare ;

Tn conformitate cu dispozitile art. 2"1 coroborat cu art. 2*2 din Ordonanta nr. 81 din 28
august 2003 privind reevaluarea i amortizarea activelor fixe afiate in patrimoniul institutiilor
publice, cu modificarile si completarile uiterioare;

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

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

~ Avand in vedere Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Pagcani nr. 130 din
20.12.2011 privind insusirea proprietafii private a Municipiului Pascani, judetul lasi, cu
modificarile ulterioare;

Avand in vedere Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Pascani nr. 240 din
16.12.2019 privind privind reevaluarea valorilor de inventar pentru bunurile apartindnd
proprietaiii private a Municipiului Pascani, insugite prin Hotdrari ale Consiliului Local al
Municipiului Pascani, judetul lasi;

in baza Raportului de evaluare nr. 20222074/12.12.2022, inregistrat la Primdria
Municipiului Pagcani sub nr. 28786/16.12.2022, cu Anexele 1 si 2, Intocmit pentru patrimoniu
UAT Pascani, reprezentat de constructii, terenuri $i alte bunuri care apartin domeniului public i
domeniului privat al Municipiului Pagcani, jud. lasi, intocmit de c&tre Denes Tania luliana -
evaluator autorizat ANEVAR;

Avand in vedere referatul de aprobare inregistrat sub nr. 28848/1 6.12.2022, intocmit de
catre Primarul municipiului Pagcani, d-nul Marius — Nicolae Pintilie;



In baza raportului comun de specialitate nr. 28849/16.12.2022, intocmit de Directia
Economica, Compartimentul Patrimoniu si Contracte si Compartimentul Juridic si Contencios
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului Pagcani;

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

- Avizul Comisiei de prognoze economico-sociale, buget, finante, industrie, agricultur,
silviculturé, prestari servicii, comert si IMM-uri, programe europene, atragere de fonduri
structurale si relatii externe, inregistrat sub nr. 1239/21.12.2022;

- Avizul Comisiei juridice, ordine publica, administratie publicd, drepturiie omului si
libertati cetatenesti, inregistrat sub nr. 1257/21.12.2022;

- Avizul Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistics, realizarea lucrérilor publice,
protectia mediului, patrimoniu, inregistrat sub nr. 1218/20.12.2022;

- Avizul Comisiei pentru invatdmant si activitati stiintifice, culturs, conservarea
monumentelor istorice, culte, tineret, sport $i turism, sdnatate, muncj, protectie sociald si
combaterea saraciei, inregistrat sub nr. 1202/19.12.2022;

in temeiul dispozitiilor ari. 139 alin. (1) si ale art. 196 afin. (1) lit. a) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completérile ulterioare,

HOTARASTE

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

Art.2 De la data intrarii in vigoare a prezentei hotarari orice alte prevederi contrare se
abroga.

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

Art.4 Serviciul Administratie Publicd va comunica prezenta hotérare catre:
> Institufia Prefectului Judetul lasi
» Primarul Municipiului Pascani
» Directia Economica
» Compartimentul Patrimoniu si Contracte
» Gompartimentul Juridic si Contencios.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazi pentru legalitate
Consilier local, SECRETAR GENERAL,
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SC CONSULTANT EVALUATOR DENES SRL - AUTORIZATIE ANEVAR 0668

DENES TANIA JULIANA- EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - LEGITIMATIE 12033
Telefon mobil: 0740160487; Email: taniadenes@gmail.com

Nr. raport — 20222074/12,12.2022

RAPORT DE EV ALUARE

Bunuri care apattin domentuhi public §1 domeniului ptivat al mun. Pagcani, jud. Tagi,
potrivit listelor de inventariere anexate, puse la dispozitie de proprietar, actualizate
pana la data de 29.11.2022

Proprietar : Municipiul Pagcani, jud. Tasi

Beneficiar : Municipiul Pagcani, jud. Tasi

Utilizator desemnat : Municipiul Pagcani, jud. Tagi

Decembrie 2022

Reprezentant legal: Denes Tania Iuliana




SC CONSULTANT EVALUATOR DENES SRL - AUTORIZATIE ANEVAR 0668
DENES TANIA TULIANA- EVALUATOR AUTCRIZAT ANEVAR - LEGITIMATIE 12055

Telefon mobil: 0740160487, Email: taniadenes@gmail.com
Nr. raport —20222074/12.12.2022

RAPORT DE EVALUARE

Bunuri care apartin domenmlui public §i domeniului privas al mun. Pascani, jud. Tasi,
potavit listelor de inventariere anexate, puse la dispozitie de proprictar, actualizate
pana la data de 29.11.2022

Proprietar : Municipiul Pagcani, jud. Tasi

Beneficiar : Municipiul Pageani, jud. Tasi

Utilizator desemnat : Municipiul Pagcani, jud. Tasi .

Decembrie 2022

Reprezentant legal: Denes Tania Fuliana
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CUPRINSUL

SINTEZA RAPORTULUI

LTERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII
1.11deatificarea si competenta evaluatoruiui

1.2 Identificatea clientului si a oticator alti ptilizators desemnati
- 1.3: Scopul evaluarfi-——~ - - o T
14. Identiffcarea activelor supuse evaluarii

1.5 Tipulvalorii

1.6. Data evalparii

L7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

110, Restrictif de utilizare, difuzare si publicare

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bununior, ANEVAR, 2022
112 Descrierea raportului

II. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare si mobiliare. Descricrea Juridica

Z.2.Date despre zona, localitate, vecinatari si amplasare; Date despre amplasament
2.3. Descirierea bunurilor

2.4. Date privind impozitele si raxcle

2.8, Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curenfe

IILANALIZA PIETEI ()MOBILIARE

IV. EVALUARE
Abordari in evaluare

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

VI. ANEXE
De mentionat ca prezentul raport de evaluare contine s documente ancxe, respectiv liste centralizatoare

bunvrextrase privind preturile pe segmentul de piata al proprictatii, alte informani considerate adecyare
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SINTEZA EVALUARII

Objectiviid evaluarif : Bunuri seprezentate de terenur, constructi, amenajari terenus si alte cc

hipamente care apartin domentului public si domenivha privat 2l mun. Pascani, jud. Jasi, potrivit listelor

de inventariere anexate, actualizate pana la data de 25.11.2022

Scopul prezenmilui raport este determinarea si mentionarea valorii juste in vederea inventarierii

patrimoniului

Proprietar: Municipiul Pagcani, jud. Tasi
T Bénéficiar: Municipiul Pascani, jud. Tasi

Valoarea proprietatii-mobiliare a fost determinata-in-conformitrtecu-standardele aplicabite acestod 1ip
de valoare, in functie de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, si anume STANDARDELE DFE
EVALUARE A BUNURILOR, ANEVAR, EDITIA 2022
Standarde generale :

» SEV 100 - CADRUL GENERAL

= SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA A BEVALUARII

* SEV 102 - DOCUMENTARE SI CONFORMARE,

=  SEV 103 - RAPORTARE

s SEV 104 — TIPURI ALE VALQORI

» SEV 105 - ABORDARI ST METODE DF EVALUARE
Standarde penteu utilizari specifice:

s  SEV 430 - EVALUARI PENTRU RAPORTAREA FINANCIARLA
Alte reglementari de care s-2 tinut cont:

s Standarde de Raportare Financiard: orice standard recunoscut sau adoptat  pentru
claborarea  sitvaiilor periodice povind  posiia performuda financind 2 unei
entitit,. Acestea se mal numesc §i standarde de contabilitate.

* Standarde Internationale de Raportare Financiars (IFRS-uri): standardele si
interpretirile adoptate de citre Consiliul pentru Standardelnternaionale de Contabilitate
(LASB). Acestea cuprind:

{a) Standardele Internafionale de Raportare Financias (IFRS-urile) : IFRS 7 Instrumente financiare,
IFRS 13 Evaluarea valoi juste,

(b) Standardele Internajionale de Contabilitate (IAS-vrile) : IAS 36 Deprecierea activelor
¢« ORDINUL 3055/2009 DE APLICARE A REGLEMENTARILOR CONTABILE
CONFORME CU DIRECTIVELE EURQPENE

»  Catalogul privind clasificarea si duratele normale de funcgonare a mijloacelor fixe, aprobat

prin HG 2139/2004.

Data evalvatii nu coincide cu data raportuluf de evaluare: 02,12.2022, respectiv 12.12.2022

Curs valugar la data de 02.12.2022 1 1 Bur = 4,9184 Lei

Rezultatul evalodrdl, respectiv valoarea justa pentru compenentele patrimoniului din proprietatea
publica si private a mun, Pagcani, jud. Iagi, se regaseste in Anexele 1 51 2 a prezentul raport de evaluare
Se mentioneaza ca valorile nu contin TVA.,
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Nota: BEwvaluatorul este doar un consultant si nu un factor decizional. Pe baza propunerilor
evaluatorul, m urma anzlizei Raportului, reprezentandi Beneficiarului urmeaza sa decida asupsa
modului de utilizare a valorii.

Raportul 2 fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiel de lucru promovate de
catre ANIEV AR ( ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN
ROMANIA).

Intoemit: Denes Tania JTuliana, evaluator autorizat ANEV.AR, membru titular conform

legitimatiei nr. 12055/2022 in cadrul SC Consultant Evaluator Denes SRL, cu autorizatie 0668/2022.
T T Ehmisa de ANEVARS B

L'TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si compctenta evalpatornlui

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

DENES § SRL; ]22/3674/2017; CUT 38628410, cu sediul social In sat/com. Tomesti, NC 61095 Hala

C1 Birou 2, jud. lasi, cu autorizatie 0668/2022 { poz. 415 in tzbloul membrilor corporativi a1 asociatiel

din data prezentel) si evaluztor autorizat ANE.V.AR., memhra titular cu legitimatia 12055/2022 { ])62.

2689 in tabloul membrilor titulari ai asociatiei din data prezentei ), avand certificate de asigurare

profesionali 39483 si 39484 cu valabilitate 31.12.2022, tel. mobil 0740/160487, certific in cenostingd de

cauzd gi cu bund credingd i

1. Afirmagiile declarate de catre mine si cupsinse in prezeatul raport sunt adevirate § corecke.
Estimarile si concluzille se bazeazs pe informatii si date considerate de catre evaluator ca find
adevarate si covecte; Inspectia a fost realizata de teprezentaniul beneficiaralui s pe baza informatitor
pusc la dispozitic, cvaluarea la accasta data se va realiza scriptic, prin sintetizarea tuturer datelor
furnizate de beneficiar si faptic, pe baza inspectarii bunurilor in petioada septembrie — octombrie
2012 in prezenta dlor Apetrei Al si Grigoras M. st ulteror in data de 2 decetnbiie 2015 in prezenta
dlui Pertu Tulian. '

. Analizele, opintfe $i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si condhuzile limitative
mentionate st sunt analizele, opinille §i concluzille mele profesicnale personale, impartiale si
nepértinitoare.

3. Nu am interese antesioare, prezente sau viitoare In privinga proprieritii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind pargile implicate in prezenta
misiune, exceptie ficind rohil mentionat aici.

4. Implicarea mez in aceasti misfune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluiii g legat de producerca
unui eveniment care favorizeazd cavza cientuba funciic de opinia mea.

5. Anabizele, opinille si concluziile mele au fost formulate, Ia fel ca si intocmirea acestui taport, in
concordanid cu Standardele de Evaluare A Buaudlor, editia 2022,

6. Posed cunostinele si experienfa necesare fndeplinirii mistunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in zaportul de evaluare, nici o alta persoani au mi-a acordat asistenti
profestonald in vederea indeplinielf acestel misiuni de evaluare.

[\

L2 Identificarea clieprulur si a orfcaror altf ntifizatori desemiati

La cererca clientului am efectuat acest raport de cvaluare pentru proprietatea mengicnaty, potrivit
coatractului de servicit nr. 24157/28.10.2022,

Rapormul de evaluare se adreseaza UAT Pageani, jud. lag, in calitare de clfenssi heneficiar
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1.3. Scopul evalvarii

Scopul prezentului raport este determinarea si mentionares wvalorii juste in vederca inventarierii
/2 ]
patrimoniuhl

L4, Identificarea activelor supuse evaluarii

Obiectul evaluarti este reprezentat de terenuri, construct, amenajati terenuri si alte bunuri care aparttin
domeniului public si privat a2l mun. Pageani, jod. lasi, potrivit hstelor de inventaricre care sunt
centralizate si anexate prezentei lucrari, fiind preluate din HCL 239 si 24G din 16.12.2019 sau din alte
HCL-uri deinsuigire, ¢onform precizatilor reprezentantului proprietarulud, actuzlizate pana la data de

22112022, o e e e s e

1.5, Tipul valorii

Tipul de valoare adecvat, fn telatie cu scopul, este baza evaludsii.

Conform SEV 104 Tipud ale valorii, parageaful 90, valoarea justz definitd de IFRS este incadratd la
alte tipuri ale valorii.

IFRS 13 defineste valoarea justd ca preful care ar fi incasat pentru vAnzarea unui activ sac platit
pentru transfern) unel datori Intr-o  tranzacgic reglementati infre participantii de pe piald, la data
evahadrii,

Aceasti definilie a valotii juste (conform ITRS) se utllizeazd doar In scopul raportiii financiare,

In scopul raportirii financiare, sunt peste 130 de Jtir care solicitd sau permit utilizarea Standardelor
Internationale de Contabilitate publicate  de  Consiliul lntemaltional  pentru  Standarde  de
Contabilitate  {TASB).

Bste vn conceptimai larg decat valoarea de piata.

Termenul de depreciere este folosit cu injelesuri diferite in evaluare $i in raportarea finznciard. in
contextul evaluiirii, termenul depreciere, de obicel, este folosit cand se face referive Ia ajustdrile aplicate
costulul de reconstruire sau costului de Inlocuire a activului peniru a reflecta deprecierea activului atunci
cind se utilizeszd abordarea prin o, ilstfel incit sil indice valozres activului atund cind nu existi dovezi
disponibile despre vanziri efective. In contextul rapottisii finandiare, deprecierea {amortizares) se referd la
cheltuiale Inregistratd pentru a reflecta alocarea sistematicd a valoriiamortizabile a unui activ, pe durata i
de viafi utli pentru cntitate.

Trebute refnut faptul o valoarea contabili poate avea ca bazi fie costul istoric, fie valoarea justd minus
st pierderile cumulate din depreciere,

IAS 16 recunoajte ci, de obicel, terenul are o durati de viai utilinelimicats, ceez ce Inseamnd cf ar trebui
si fie contabilizat separat §i s34 nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valoril amortizabile atribuibils
unei proprietfi imobiliare sau unei pigi din proprietatea imobiliard este, deci, stabilirea valorii
componentel teren. Acest lucruse face, de obicel, prin stabilirea valotii terenului la data situaliei
financiare relevante §i apoi sciiderea acesteia din valoarea coniabilia proprietiii imobiliare, adici terenul i
construclile considerate fmprennd, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuit construchilor. Aceasta
este o valoare teoretici, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avind in vedere faptul ¢d nu pot fi vindute
construciile fird terenul pe care acestea sunt siteate.
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Prevederile TFRS 13 4, in special referidle la participanfi de pepiafi, la o tranzacie normali,
tranzacfe ce are loc pe piaa principali sau pe cea mai avantajoasi piafl §i pentru cea mai buni utilizare
a unui activ, aratd clar faprul ci valoarez justi, conform IFRS-uslor, este coerentd, in general, cu
conceptul de valoarc de piata, «$a cum aceasta este definiti §i comentats in SEV 104. Astfel, pentru
multe scopuri practice, valparea de piafd, conform SEV 104, indeplincite cerinp de  evalusre Ia
valoarea justiconform IFRS 13, supusi unor ipoteze specifice cerute de citre standardul de
contabilitate

Proprietatea nu a fost inspectati la data prezented analize; evaluarea se realizeaza scriptic pe baza datelor
puse la dispozitie, iar data de referintX a evaluivii (data evaludrii) este 02.12.2022,

Demersurile legate de informatile cu date de piafi si prelucrarca acestor mformatii s-au derulat in
perivada 02-12,12.2022, raportal de evaluare fiind redactal in forma sa finald la data de 12.12.2022 ( data
raporiulu).

Opinia finald 2 evaludrii va fi prezentatd conform cerintelor solicitantului n Lei gi Bur. Cursul valutar fa
data evalufrii, 02.12.2022, conform BNR este de 1 Eur - 4,9184 Lei.

Valoarea exprimatd ca opinie In prezentul raport de evaluare reprezintd suma care urmeazi a fi phiticd
integral in ipoteza unei tranzacyil fird a lua in caleu] condigi de platd deosebite (rate, leasing) eic.
Expsimarea In valutd 2 opiniei finale o consider adecvatd doar atit vreme cit principalele premize care
au stat la baza cvaludrii nv suferd modificin semnificative (nivelul riscurilor asociate unei invesi 1l
similare, cursul de schiml §i evolufia acestuia comparativ cu puterea de cumpirare si cu nivelu
tranzactislor pe piata imobiliaxf specifici cte.) Exprimarca valorii finale se prezinta cash.

L7 Documentarea pecesara pentru elaborarea evalpacy
Valoarca bunurilor analizate a fost detesminata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare, in functie de scopul pentrix care s-a solicitat evaluarea, s anume STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR —~ ANEVAR, EDDITIA 2022, CARE INCORPOREAZA:
Standarde generale :

e SEV 100 — CADRUL GENERAL

¢ SEV 101 — TERMENII DE REFERINTA A EVALUARI

* SEV 132 — DOCUMENTARE SI CONFORMARE

s  SHEV 103 - RAPORTARE

* SEV 104 — TIPURI ALE VALORITI

e SEV 105 - ABORDARI SI METCODE IDE EVALUARE
Standarde pentru utilizari specifice:

* SEV 430 - EVALUARI PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

Alte reglementari de care s-a tinut cont

* Standarde de Raportare Financiard: orice standard recunoscut san adoptat  pentru
elaborarea situaiilor periodice  privind  poziia  § performata financhat a unei

entitli. Acestea se mal numesc § standarde de contabilitate,




* Standarde Intetnationale de Raportare Financiats (IFRS-uri): standardele si
interpretarile adoptate de citre Consiliul pentru StandardeInternaionale de Contabilitate
(JASB). Acestea cuprind:

(¢) Standardele Internaficnale de Raportare Financiasd (IFRS-urile) : TFRS 7 Instrumente financiare,
IFRS 13 Livaluares valorii jusre,

{d) Standardele lntemaionale de Contabilitate (IAS-urile} : TAS 36 Deprecierea activelor

- * ORDINUL 305572009 DE" APLICARE A~ REGLEMENTARILOR CONTABIE

_ CONFORME CU DIRECTIVELE EUROPENE e R

S-a apelat si la bibliografia de specialitate:
* Merodologia de evaluare a bunurilor imobile si mabile — AN.E.V AR ;
¢ Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, aprobat HG
2139/2004.
s Cursul de referinta al monedei nationale.

1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Clientul nu a pus Ia dispozitie documentsle juridice complete care atesta dreptal de proprietate, cu
exceptia unor Liste de inventariere actualizate pana la 29.11.2022, cu constructii, tereniyi, amenajari de
terenuri 8 alte bunuri imobile si mobile care apartin domeniului public si privat al mun. Pascani, jud.

Tagm,

Lipsesc documentatiile cadastrale; in cazul in care acesten exista, datele sunt preluate in descrierea
bunurilor din inventar intocmit pe baza HCL 239 si 240 din 2019 san HCL uri de insusire de pana la
dara de 29.11.2022, care stau la baza analizei efectuate.

S-a apelat si la bibliografia de specialitate:

*  Metodologia de evaluare a proprictatilor imobiliare - AN.EV.AR,;

* HG nr 2139/30.11.2004 de aprobare a Catalogului privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mifloacelor fixe;

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

*  Cursul de referinta al monedei nationale;

e Valorile minime orfentative de baza pentru stabilivea taxeior notariale, conform Evaluari anuale
Intocmite la solicitaren Camerei Notzrilor Publici Iasi pentma ancl 2022, potrivit careia se
stabilesc valorl pentru terenuri travilane si extravilane corespunzitor amplasamentulu & 2
zondrd acestuia din punct de vedere a nivelului de impaozitare, cat si de clasificarea la nivel de
mun. Pagcani, in functic de imporstanta localitatii, a gradului de atractivitate, a dotirilor, a
accesibiliting, etc. { pag, 48-50 si 56 din lucrarea intocmita de $.C. EVALON S.R.L. Tasi prin ing.
Lazar Dosin, existenta pe site-ul VNNPLLLE ).

1.9 _Ipoteze si iporeze speciale
Acest raport este confidential, adresandu-se strict clientalui si utilizatorului desmnat, fara a se accepia
nici © responsabilitate fata de o terta petsoana.

Acest raport de evaluare a fost facut in urnatoarele ipoteze care apar in cursul raportuhii :




Prezentul raport este intocmit la cercrea clientuhsi §i in scopul precizat. Nu este pertnisi
{olosirea raportulul de citre o ter(¥ persoand fird obtinerea, In prealabil, a acordulul seris al
clientului, autorulul evalufzi §i evalaatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctnl 8 de
mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatX de nici o alti persoand in afara clientului,
destinatarului evalufitii gi celor care au obtinut acardul seris s nu se accepti responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
decizillor sau actiunilor intreprinse pe baza acesthi rapozt.

Raportul de evaluare isi pastreazé valabilitatea numai In situagia in care facto

omici, sociali

51 politici, riman nemodificate In raport cu cele existente la data intocmiri rapartulai de
evaluare, . — . e

Fvaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natued legald care afecteazd fie
proprietatea imobiliacd evaluatd, fie droptul de proprietate asupra acesteia si ecare nu sunt
cunoscute de citre evalator. In acest sens se precizeazd cff nu au fost ficute cercetdiri specifice
la arhive, lar evaluatorul presupune cf dtlul de proprietate este valabit si se poate tranzactions, ci
nu existi datorii care au legdturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecati sau
inchiriaté. In cazul in care existi 0 asemenen situagie si este cunoscuta, aceasta este mentionats in
raport. Proprietatea {{jmobiliari se evalucazd pe baza premisel ci aceasta se afli in poscsie legald
(tithl de proprictate este valabil) gl responsabild,

Se presupune ci proprictatca in cauzd respecti reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul In care nu sunt respectate
aceste ceringe, valoarea rezultata va fi afectati,

Proprietatea in ansamblul sau nu & fost expertizati detaliat. Orice date din raportul de evaluare
prezinti dimenstunile ficcarei proprietiti in parte, centralizate in listele actualizate pan la
29.11.20232, puse la dispozitic de Compartimentul Patrimoia si Contracte, prin dl Lungu
Bogdan.

Dack au sc aratd altfel in rapost, se intelege ca evaluatorad nu are cunogtingd asupra stérii ascunse
sau invizibile 2 proprietii in ansamblul san (inclusiv, dar fieX a se limita doar la acestea, siarea si
structura solabm, structura fizicd, sistemele mecanice i alte sisteme de funcponare, fundatia,
ete.), sau asupra condipilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliarf fn cauzd sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice ete.), care
put majora sau micsora valoarea proprictiti. Se presupune cf nu existd astfel de condigi dack ele
nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in pecioada cfectuirii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportulul de evaluare. JAcest taport au trebuie elaborat ca
unt audit de mediu sau ea un raport detaliat al stiril proprietifii, astfel de informatii depasind
sfera acestul raport si/sm calificarea evaluatorului. Evatluatoral nu oferd garan(ii explicite sau
implicite In privinga stizii In care se afld proprictatea §i nu este responsabil pentru existenta unor
astfel de situatil s1 a eventualelor lor consecinte g nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperitii lor.

Evahatorul obfine informatd, estimi §i opinii necesare Intecmizii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera cf acestea sunt
adevirate 5i corecte. Evaluatorul nu i asumi responsabilitatea in privinga acuratege
informatiilor furnizate de proprietar prin reprezentantii sai sau terfe pirt.

Conginutul acestui raport eoste confidengial penttu client si automil mu # va dezvilui unei terge
persoane, cv excepfia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Ewvaluare si/sau
atunci cind proprietatea a intrar in atenfia unui corp judiciar calificat,

Evaluatorul » fost de acord sd-5i asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul nuimit in
raport, it scopul wtiliziri precizate de ciwe client s in scopul precizat in raport.

%)
AT

>
/;‘Vn'cmuh?"‘ﬁ\,
L Lo6 B




o m i m s = DB A AUZA slipoteze.suplimentaseim—— e

Consimtaméntul scris al evaluatoruld ¢ al evaluatornhul verificator (dack al acestuia din vrmi
este rlecesat), trebuie obtinut fnainte ca oricare parte a rapartulal de evaluare s poats fi udlizat
in otice scop de catre orice persoand, cu excepga clientului g a creditoruiui, san 2 altor
destinatasi ai evaludril care au fost precizati in rapott. Consimtimintul scels i aprobarea trebuie
obyinute inainte cz raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s3 poatd fi modificat sau transmis
unel terte partl, inclusiv altor creditord ipotecar, altii decdt clientul sau altor categordi de public,
prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vAnzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorulu ‘praprietitii evaluate, ar valoarea prezentats
in raportul de evaluare nu are legéturd cu valoarea de asigurare.

Se presupune cd proprietatea se conformeaz tuturor reglementirilor i restrictillor de utilizare in
vigoare exceptand simatia cAnd in raportul de evaluare nu 2 fost identificary, descrisi si
considerati o non-conformitate. Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existen = vreunul
contatninant, nici nu ne angajim pentr o expertizi sau o cercetare stingifici necesard pentru 2
it descoperit.

Nu am ficut o expertizd tehnics, nici nu am inspectat acele pirti care sunt accperite, neexpuse
sau Inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica bund corespunzitoare unei exploatdri
normale.

Opini asupra stiril pirfilor neexpestizate §i acest raport nu trebuie fnjeles ci ar valida
ntegritalea lor,

Titlul de proprietate se presupune a £ liber, valabil si tranzactionabil.

Orice estmidnl ale valorii continute in raport se aplicd fntregn proprietdti §i orice impirtire sau
divizare a totalulu fn valor fractionate va invalida valoarea estimati dacd acestea nu au fost
stabilite in raport.

5-a tinut cont ca s-a realizat evaluarea patrimoniului i in anul 2019 si valoarea fiecarai bun in
paste esic baza cvaluaii ; in ceea ce privesg valorile Ia terenuri, se propune actualizarea vatorilor
existente, in functe de clasificarea pe strazi ¢ zone la nivel de municipin 81 suburbii la nivelul
anuluy 2022, i

Constuctiile si alte bunuri dobandite in perioada 2020-2022 se presupune 2 fi In conformitate
cu documentele detinute proprietar, dar care nu au fost prezentate si anexate; nu s-au precizat
date complete privind arile construite si ardile uille ale tuturor constructillor, datele PIF sau
datele de edificare sau dobandire Ia bunurile mobile sza imobile intrate noi in evidenta, astfel ca
se vor mentine la valorile de intrare in evidenta pentru cele dobandite in ultimii 3 ani, faca a se
putea calcula deprecier,

MNu sa pus la dispozide o situatic actualizata cu bununle imobile ce urmeaza a £ casate,
desfiintate sau dezafectare in perioada imediat urmatoare, pana la sfarsitul analui i curs. Sunt
precizate doar bunurile din domeniul privat care urmeaza sa fie casate conform HCL 102/2022.
Nu s-au prezentat PUZ-uri intocmite pentru mun Pascani, care sunt sau nu sunt evidentiate in
Inventarul bunurilor din domeniul public al mun Pagcani aferent datel de 29.11.2022.

MNu s-au prezentat documentatii cadastrale pentru terenuri si constructii din patrimoniul public
si prival al mun Pagcany; s-au precizat doar datele existente la Compartimentul Patrimoniu,
actualizate la descricrez bunurilor din listele puse la dispozitie de catre reprezentaniul
proprietarulul,

S-au prezentat listele de inventariere in format electronic a terenusilar, amenajatitor de terenuri,
a consteuctilor sl altor proprietat aflate in patrimoniv, actualizate pana la 29.11.2022, valoarea
de inventar fiind mentionata in anexele la prezenta kecrace.

Nu s-au prezentat balanta sintetica si/san analitica a bunurilor evaluate.




* Nu s-au prezentat expertize tehnice sau/si contabile si eventuale situztii cu privire la reparatii
curente sau cepitale efectuate la constructile existente in inventarul proprictaruhi; nu s-au
precizat valori din huerard de investitii efectuate pana la data analized din petrioada 2019-2022. De
precizat ca se va mentine valoarea bunusilor asupra carora s-au facot modificari, reparatii si alte
completari i conformitate co HCL emise in pericada 2020-2022,

Ca ipoteza speciala principala se subliniaza: valotile stabilite pentru terenuri sunt unitare, in functie de
clasificarea pe strazi si zone la nivel de municipiu si suburbil, fiind valori stabilite in conformimte cu
~ valorile minime orientative de baza pentru stshilirea taxclor notarizle, conform Studivlui de piata

_intocmit de 5.C. EVALON S.R.T. Tasi peatsu fm1a1:2[}22—,:{3féiawirzgrdsaza-lhDBrin;ﬂstmﬁ"p‘ﬂ'*sitetﬁ]ﬁ’"ﬂ T———

unnpr.ro, pottivit carefa valoarea pentra terenul intravilan este de 20 Bue/ mp pentru strazile din zona A,
de 15 Euor/mp pentru strazile din zona B, de 7.5 Eus/ mp steazile din zona C, far terenul extravilan arabil
are o valoare de 0,7 Bur/mp, jar pasunile si fanctele din extravilan au o valoare de 0,4 Bue/mp; pentra
suburbibit; Blagestl, Bosteni, Sodomeni, Gistesti, Lunca si Sodomeni, valorile sunt de 3,5 Bur/ mp
pentru intravilanul arabil, de 0,50 Fur/mp pentru extravilanul arabil si de 0,25 Hur/ myp pentru pasunile
st fanetele din extravilan.

Valorile orientative minime de tranzactionare ale terenurilor sunt valabile pentw anul 2022, avand ca
reper preturile minime, ofertele valabile la data intocmiri Studivlui de piata.

110, Restrictlf de urilizare, difuzare sf publicare

Prezentul raport de evaluare nu poate £ utilizat in alte scopuri decat cel descris, nu poate fi publicat san
inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul seris s prealabil ] evaluatoruhy, fiind
specificata fortna si contextul in cate ar urma sa apara.

Publicarez, pargiald sau integrall, precum si ublizarea hui de citee alte persoane decit uthzatorul
desemnat i beneficiar (client), atrage sanciun.

Acest raport este confidential, adresandu-se strict clientului si utilizatorului desermnnat,

111 Declararea conformitatii evaluarii cn standardele de evaluare ANEVAR

Ca claborator declar ca raportul de evaluare pe core il semnez 2 fost realizat in concordanta cu
reglementariie Standardelor de Evaluare 2 Bunurilor ANTVAR, editia 2022, cat si cu Ipotezele cuprinse
in prezentul raport.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clentul si nici un interes actual sau viitor fata de
propuetatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valosi,
solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese fegate de client sau de produsul
bancar garantat, far remunerarea evaluari mu se face in functie de satisfaceres une; asemenesa solicitazi.
In aceste conditii, subsemnata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentm datele si
concluziile prezentate in prezentul rapost de evaluare, Prezestul 1aport de cvaluare este valabil numai
prezentat in ansamblil sau / si doar pentra scopul precizat in el Rezuvltatele prezentate exprina opinia
evaluatorului asupra valorii de piata Ia data de referipta a evaluariy ~ respectiv 02.12.2022,

Certific prin prezenta ca partile analizate in acest rapost au fost inspectate de catre evaluator ANEVAR
Denes Tania Tullana care a transmis toate datele in vederea evaluarii,

Nu sunt recuzat / descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Tnspeena bunueilor nu s-a realizet, cvaluarea fiind scriptica, pe baza datelor puse la dispozitie de
proprietar.

Elaboratorul este membru titular al Asociatiei Nationale 2 Evaluatorilor din Romania (ANEVAR), cu
legitimatia 12055/2022.




1.12 Descrierca raportului

Raportul de evaluare este intocmit pentru bunuri care apartin domentulul public si domeniului privat al
mun, Pascand, jud. Tagl, potrivit listelor centralizatoare 2nexate.

Raportul este Intocmit fn conformitate cu Standardele de evaluare 2 Bunurilor, editia 2022, ANEVAR.
Determinarea walorii constructiilor, echipamentelor si altor bunuri mobile fost ficutd prin abordar si
metode pentru precizarea altui tip de valoare, respective valoarea justa.

1L PREZENTAREADATELOR
2 lIdentuficarea proprictarii e,

Constructiile, amenajarile de terenur, terenurile si alte proprietati apartin domeniului public st privat al
mun. Pascani, jud. lasi, in conformitate cu inventatul imobilizarilor in format electronic la data de

29.11.2022.
Proprictarul este UAT Pagcani, jud. lasi, potrivit listelor de inventariere anexate.

Simatia contabila a bunurdlor aflate in domeniul public si privat al mun. Pascar], jud. Iag, actualizata in
cursul anului 2022 pana la 29.11.2022 a fost pusa la dispozitie de catre beneficiar in format electronic |
se presupune cz este in conformitate cu balantele de verificare sintetice si analidee, situatia juridica

existentta la momentul analizei ).

2.2, Date despre zona, locdlitate, vecingtafi si amplasare; Date despre amplasanent
Pagcani este un municipiu in judetul Tagi, Moldova, Roménia, format din localitilile componente
Bligesti, Bosteni, Géstesti, Lunca, Pascani (resedinta) si Sodomeni. Fste al doilea centru vrban ca

mirime din judet. .

NMunicipiul Pagcani este situat in partea de nord-est a Roméniel, pe valea Siretulul, in vestul judetulhui
fagl, la intersectia paralelor 47°15” [atitudmne nordicd, cu meridianul de 26°44° longitudine estici. La sud
se mirgineste cu comunele Miroslovest si Stolnicem-Prijescw, 1a est cu Rugincasa ¢ Todiresti |, la nord
cu Vindtor gi Lespeszt, iar la vest cu Valea Seaci,

Municipiul Pageani are o suprafagd de 75,49 km si are un climat contnental destul de pronuntat,
integrindu-se 1n tinumt climatic al dealurilor inalte,

Puma atestare documentard 3 nwmelui oragulul dateazd din B apalie 1419, cdnd apare Inscrisi ca
denumiren vnel mosi Intr-vn hrisov de danie din dmpul i Alexandru cel Bun, pe atundi existind un sat
cu acest nume. La inceputul secolulun &l XTX-les, a apfrot Jingd sar i un tArgusor. Odatd cu construirea
cdii ferate Liov-Cernuti-Tasi care trecea prin zond, tirgusorul, care in 1879 numiira doar doudl hanurd st
citeva pravilii, a inflost.

Tesitoril administzativ al municipiulul Pagcani este situat in partea de sud a Podisului Suceved, pe
malrile rhudut Sirer. Este srrabitor de soseaua nafionald DN28A, care il leagd spre est de Thrgn Fromos
{roai depaste spre Tast pe DN28) si spre vest de Mofea (mai departe spre Succava pe DN2).

2.4. Date privind impozitele sf taxele .

Detali despre reglementirile referitoare la impozitarea veniturilor §i 4 propeietifilor se gisesc in Codul
Fiscal si fn HGR nr. 44/2004 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003
privind Codul Fiscal (publicatd in Monitorul Oficial al Roménied nr, 112/06.02.2004, Partea 1), cu
modificarile la zi.




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

inchiriaza.

2.5, Istotic inclnzand vanzarile anterioare sf ofertele sau cotatitle curente
<.2. LSIOIIC INCilZand vanzaiile anletioare 51 oferfele sau cotatifle curente

Nu s-au identificat tranzactii efective cn proprietati asemanatoare; constand din terenur,-constructii cu
terenuri sau alte bunuri mobile sifsan imobile, in situatia n care astfel dec imobile de inferes

administrativ, social si cultural sunt achizitionate si tranzactionate mai rar, decarece se affa in domeniul
public al unitatilor administrative teritoriale, in general, urmand a i trecute in primul rand in domeniul
privat la o eventuala solicitare. .

Deoarece patrimoniul Primariei apartine in cea mai mare parte domeniului public si nu se poate
tranzactiona decat la cerere si in anumite conditii care trebuie sa tespecte legistatia affata in vigoare la
momentul unei eventuzle tranvactii si cu aprobarea Consiliulni T.ocal, orice tranzactic cfectiva va avea la
baza un raport de oportunitate si un raport de evaluare In momentul solicitarii, care va putea sa difere de
valozrea contabils, influentata de drepturile de propuctate, data dovezii pretului, localizaren, calitatea
terenului si destinatia cladilor, sitvatia care a derminat prerul, utilizarea permisa si/sau zonarea
propietatii.

ITI. ANALIZA PIETEI

Piata (mobiliara se defineste ca un grup de persoanc sau firme care intea in contact in scopul de a
efectun tranzactil imobiliare. Participanti Iz aceasta piata schimba drepturi de prioprictate contra unor
bunus cum az fi banil. )

O serle de caracteristici speciale deosebese pictele imobiliare de pictele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate inobiliara sau mobfliaca este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliate nu sunt
piete eficiente; numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza cste relativ mic, proprictatie
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparace ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, mumarul de locur de munca, volumunl
creditului ce poate fi obtinut, marimea avansulut de plata, nivelal dobanuilor, ete.

Piata imobiliara nu se autoregieaza, fiind desecodd influentata de reglementarile guvernamentele si locale.
Cercrea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentre care se manifesta dorinta pentru
cumparare sau inchiviere, la diferite pretur, intr-up anumit interval de timp. Nivehl cererit determina
atractivitatea unel proprietati,

Cererca pentru imobile nerezidentiale si rezidentiale exista (ca si dorinta a pop ulatiei) dar cererea efecriva
este redusa pe considerentul potentialului redus de cumparare. Cererea poatc veni din partea
persoanclor fizice sau juridice.

Oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprictate care este disponibil pentru vanzare sau inchiricre
Ia diferite preturi, pe o piata data, intr-o anwmita perioada de timp. Dxistenta ofertel pentra o anumita
proptietate la un anumit moment, snumit pret si un anumit Joc indica gradul de raritate a acestu tip de
prdprietate.

Ofertz de  imobile (ne)rezidentiale amplasate in  zonele limitrofe municipiului  Pascani  este
nesemnificativa, datorita situatiel economice actuale.
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Ecbilibrul
Piata imobiliara a municipiuhst Pascani, a suburbiilor i a comunelor adiacente inregistreaza o perioada
de stagnare in sensul ca nutnarul tranzactiilor reprezentand vanzarl — cumparate este redus.

Ca si echilibru al pictei, la data evaluarii se apreciaza ca balanta dintre cererc si oferta este inclinata in
favoarca ofertel.

Piata nchirierilor pentrn imobi]ele{ne)rﬁ?identiale amplasate in municipiul Paseani, a suburbiile si zonele
limitrofe ale municipiulsl Pascani este mai putin activa.

Analiza echilibrului pietei: Din compararea cerer i existente si potentiale cu oferta competitivi actuali
51 a11r.1c1pata putcm desprinde urmitoarele concluzin

~&——{oorerea~ pent1'u£di@au14-hbere=es{e—m—st—ag&a+%%—ehiag tn—seadere—cxceptie—facond-tererrmrile

agticole, pentru cace se mentine o piata mal activa;
s Cererea pentru achizifionarea de proprietiii imohifiare, spagd diverse este in stagnare.
*  Pretul pe mp construit pentru spatii diverse cu grad de confort diferentat, este cuprins Intre 100
— 500 Euro/mp, acesta ffind diferit n funcie de gradul de finisaj, de dotiri si de distanta
mnobilolui de refelele de utilitAg;
» DProprietatea in ansamblul e, care face obiecrul prezenwului raport de evalvare nu prezintd
Interes pe piata imobiliard;
» Valorile de franzactionare s-au mentinut la un nivel scagot in wltima pedoada pe piaga imobiliars
din zona.
In urma analizei echilibrulu piciel constatfm un echilibru datorat stagndinii san chiar scdderii de la un an
lz altul, atit a cererit cat s a ofertei pentre mun. Pagcans, jud. [asi.
Ceq maf buna utilizare
Lste definita ca cea mai probabila utilizare proprictatii care este fizic posibila, justificata adecvat,
permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea ma1l mare valoare a proprictatil evaluate; trebuie sa
tina seama de utilizares actuela si de foate uizarile potentale,
Cea mai buna urilizare 4 unet proprietat: trebuie sa indeplineasca 4 criterdi:
- sa fle permisa legal (legalitatea investiticr propuse, posibilitatic de obtinerc a avizelor si
autorizatilor);
~ sa fie posibila fzic (posibilitatea realizaril investitiel in contextul caracteristicilor ierenului,
poliatii mediului, regimului urbanistic al zoned);
- sa fie fezabila financiar (se determina daca investitia poate sa produca un venit care sa acopere
cheltuiellle de exploatare, oblgatile financiare si amortizarea capitalului);
- maxima productiva {sa genereze un venit maxim pentri investitor)
Cea mai buna utilizate a bunurilor evaluate este utilizarea in functie de destinatia stabilita prin actele
de dobandire.

IV. EVALUARE
Procesul de evaluare se compune dintr-un set de procedurt coerente g1 ordonate, care au ca finalitate
estimarea valorii.

Hvaluarca reprezinti o opinie sau concluzie emisi pe baza unci analize minutioase referitoare la natura,
calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unel anumite proprietifl, exprimati
de o persoand impartiald, specializatd in analiza s evaluarea propretitlor imobiliare.
in conformitate cu Seandardele profesionale de evaluare promovate de ANEVAR, existi trei tipurd de

abordiirt posibile: abordarea prin cost, piata st vesit.




Aceastd etapd se referd la;
*  Abordatrez prin cost
* Abordarea prin venit g

¢ Abordarea prin piata

Abordarea prin cost este bazatd pe afimalia ci un cumpiritor prudent si informat ar pliti pentru un

bun celmirt costul de productie al unn inlocurtor cu aceeas; utilitate,

Accastd abordare se bazeazd pe presupunerea cf un cutnpiritor informat nu va plEt pencru o proprictate
mai mult decét costul de productie pentry un substitut cy aceeayl utilitate ca cea a proprietifii de evaluat.
Abordarea considers ci valoarea maximi a proprietitii pentru un cumpiritor informat, va fi suma
curentd necesard pentru 2 construl san g cumpira o proprictate noud, cu acceasi utlitate. Daca
proprietatea nu este noud, costul curent de nou trebuie si fe ajustat pentru toate formele de deprecierc

esistente Ja data evaludirii, respectiv uzura fizici, deprecierea functional si deprecierca economici.

Abordatea prin piatd se baseazd pe informatii de piatd pentru a determina valoarea activelor analizate.
Scopul este determinarea cererdl activelor respective ptintr-o analizd a vinzitilor sau ofertelor recente ale
unor active similare pentru a ajunge la o estimare 2 celui mai probabil pret de vanzare pentru activul care
este evaluat,

Dcoarece, de obicei, este difici! de a gisi active de comparagie identice cu cel in cauzé, trebuie aplicate
ajustiri prefurilor activelor comparabile vindute pentru a da comparabilelor vindute caracreristicile

activulai In cauzd.

Abordarea prip venit iz in considerare valoares prezenti a beneficiilor viitoare ca procedeu de
mdsurare a valorii. Aceastd abordate se bazeazd ca principiu pe conceptul de capitalizare a veniturilor,
pornind de la relafia dintre venitul generat de o proprietate si valoarea sa. Dac acest raport venit/valoare
esle cunoscut, atund valoarea unei proprietdti (fie i este proprietate imobiliary, utilaj independent, linie
de productie, s.a.mm.d.) poate fi estimatd posmind de la venitul pe care il genereazi.

In prezentul rapost, evaluarez va fi abordata prin cost pentru constructii si echipamente diverse, prin

scaderea deprecietilor acumulate in petioada 2020-2022,

4.1. Evaluarea bunurilor conform Listelor centralizatoare la 29.11.2022

Cost de inlocuire: costul estimat pentru a constru, la pretusile curente la data evalusrii, o constructie
similara care ofera ¢ utilitate rchivalenta cu ces a constructied evaluate, utilizand materiale si tehnici
moderne, normative, profecte si planuri actuale,

Diny cadrul metodei costului de inlocuire net se va aplela la metoda costurilor segregate,

Meroda costurilor segregate : metoda care utilizeazz preturd unitare pentru diferite componente ale
cladiri,




Costului_de inlocuire brut (CIB} - s-a determinat utilizand un model cu urmatoarele caracteristic :
imobil cu destinatie rezidentiala modcrna, parter, toate utilitatile, materiale de calitate.

Costul de inlocuire net (CIN) se determina prin scaderea deprecierii fizice, functionale si economice din
costul de infocuire brut al fiecarei constructil.

Depreciere fizica : este evidentiata de rosaturi, cazatusi, fisur, infestari san defecte de structura,
Depreciere functionala : este data de demodares, neadecvares say supradimensionarea cladirii

din punct de vedere

al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate, -

Depredierea economica (din cauze externe): se datoreaza unor factoti externi proprietatii

imobiliare, cum.asf moedificases-cereriiutilizareaproprietatilor imobilizret ZOTTA, T AT ST ==

finantarea o reglementarile legale.

e vor aplica coeficienti de depreciere fizica pentru proprietatile analizate la valoarea de inventar
a bunurilor, care constituie baza evaluarii, prin aplicarea raportului dintre 3 si durata de
functionare a fiecarul bun in parte, devarece bunusile au fost evaluate si in urma cu 3 ani, in anul
2019; nu se vor aplica deprecieri la buputile nou iatrate in patrimoniu sau la cele la care s-au
facut lacrari de modernizari, teparatii, s.a, care se reflecta in valoarea fecarel proprietati de acest
tip in parte.

Constructiile st alte bunud dobandite in perivada 2020-2022 se presupune 2 fi in conformitate

cu documentele detinute propuietar, dar care nu au fost prezentate sl anexare; mi s-au precizat

date complete privind ariile construite si ariile utile ale tuturor constructiilor;, datele PIF sau

datele de edificare sau dobandire Ia bunurile mobile sau imobile intrate noi in eviden ta, astfel ca

se vor mentine la valorile de intrare in evidenta, fara a se putea calculz deprecieri.

Nu se aplica deprecieti fonctionale si economice, deoarece aceste consitucti au sunt

ranzacttonate pe piata libera,

4.2. Evaluarea terenului
Estinrarea valorii terenulvi se poate face prin aplicarca a 6 merade:

*  metoda comparatiei directe

* metoda alocdrii sau a proportiel

*  metoda extractiel

*  metoda parceldri

¢ metoda reziduali

¢ metoda capitalizfei rentel fundiare.
Din cele 6 metode vom evalua tezenul prin metoda comparagiei directe unitare, devarece aceasta
poate utiliza valori de tranzacfionare reale, datelor utihizate putindu-li-se garanta corectitudinea.
Evakiarea terenului se face in ipoteza ci acesta este liber de construcfii.

Prin aceasta metodi, pregurile i acele informati referitoare la lotur similare sunt analizate, comparate §i

corectate funciie de aseminisl sau deosebird,

Valorile stabilite pentru terenusd sunt diferite de valoarea de piata, fiind prezentate unitare, in functie de
clasificarea pe strazi si zone la nivel de municipiu si suburbii, fiind valoti stabilite in conformitate cu
valorile minime orientative de baza pentru stabilivea taxelor notagiale, conform Studiuhui de piata
ntocmit de 5.C. EVALON S.R.L. Iasi pentru anul 2022, prin ing. Lazar Dorin, existenta pe site-ul
unnprro, potrivit carcia valoarea pentru terenul intravilan este de 20 Fur/ mp pentra strazile din zona A,




de 15 Eur/mp pentru strazile din zona B, de 7,5 Eur/mp strazile din zona C, iar terenul extravilan arabil
ate o valoare de 0,7 Eur/mp, iar pasunile si fanetele din extravilan au o valoace de 0,4 Eur/myp; pentru
suburhibit; Blagest, Bosteni, Sodomeni, Gistesti, Lunca si Sodorneni, valorile sunt de 3,5 Bur/ mp
pentru intravilanul arabil, de 0,50 Eur/mp pentru extravilanul arabil si de 0,25 Fur/mp pentru pasunile
st fanetele din extravilan,

In unele cazurt, se mentin valorle insusite conform HCI, precizate pentru perioada 2020-2622, facand
obiectul unor operatiuni distincte de evaluare, concesionate, de 2ctualizare a valorilor bunusilor existente
in patrimoiu. - o e

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Proprietatea pentru care s-a intocmit acest raport este repreventata de bunur care apartin domeniului
public si domeniului privat al mun. Pagcani, jud. Tag, potrivit listelor de inventariere actunlizate pana la
data 29.11.2022, prezentate de servichul patrimoniu in format electronic,

Vaioarea justa a bunurilor din domeniuiui public si privat al mua. Pascani, jud, lagi este prezentata in
ANEXELE nw. 1 si nr. 2 Ia prezentul raport { valorile nu condn TVA).
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