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HOTARARE

privind reevaluarea valorilor de inventar aferente bunurilor proprietate publicd a Unitatii
Administrativ Teritoriale Pascani, insusite prin hotarari ale Consiliului Local al Municipiului

Pascani, judetul lasi

Consiliul Local al Municipiului Pagcani, judetul lasi;

in baza art. 8., alin. (1) si (2) din Legea nr. 82/1991, a contabilitatii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterloare

In baza art. 2*1 si 242 din Ordonanta nr. 81 din 28 august 2003 privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe aflate in patrimoniul mstltutulor publice, cu modificarile si completarile ulterloare

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

fn baza Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunun[or care alcatuiesc domeniul public
al comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor, aprobate prin H.G. nr. 548 din 08 iulie 1999;

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

Avand in vedere art. |, pct. 2 din Hotérarea Guvernului nr. 48/2007, pentru modificarea si
completarea Hotarérii Guvernului nr. 1354/2001 privind atestarea domeniului public al judetului lasi,
precum si al municipiilor, oragelor i comunelor din judetul lasi;

in conformitate cu prevederlie art. 36, alin. (1) si alin. 2, litera c), art. 63, alin. 5, litera d), art. 119 si
art. 120 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicad locala, republzcata cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

Avand Tn vedere Hotéararea Consiliului Local al Municipiului Pascani nr. 38 din 26.03.2009, privind
modificarea Anexei nr. 3 “Inventarul bunurilor care apartin domeniului pubtic al Municipiului Pascani”,
insusita prin H.C.L. nr. 53/1999 si aprobata prin H.G. nr. 1354/2001;

Avand Tn vedere Raportul de evaluare nr. 90/04.12.2015, inregistrat la Deneg Tania luliana [.|. sub
nr. 93/07.12.2015 si la Primaria Municipiului Pascani sub nr. 22726/07.12.2015, privind Reevaluarea
activelor fixe corporale si activelor fixe necorporale in curs de executie aflate in domeniul public si in
domeniul privat al Municipiului Pagcani la data de 31.12.2014, actualizate la data de 30.09.2015,
intocmit de catre Denes Tania luliana - evaluator autorizat ANEVAR,

Avéand Tn vedere propunerea Primarului Municipiului Pascani, in %&a d% j@ al Proiectului
de hotarare si expunerea de motive a initiatorului, 1nreg|trata sub nr. A‘ E) /d

Avand in vedere Raportul comun de specialitate intocmit de Directia Economicad, Compartimentul
Patrimoniu si Contracte, Compartimentul Juridic si C@r@ ﬁogﬂ %Fﬁrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Pagcani, Tnregitrat sub nr. (714 = 7 ............

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

> Comisiei de organizare $i dezvollare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, conservarea
monumentelor istorice, protec;:a mediului, ecologie, patrimoniu §i administralie publica, inregistrat
SUD NI i ;



> Comisiei de prognoze economico-sociale, buget, finante, industrie, agricuftura, silvicultura,
prestéri servicii, comer{ si IMM-uri, programe europene, atragere de fonduri structurale si relatii
externe, inregistrat subnr. ...........................

» Comisiei jundrce ordine publica, drepturrle omului gi libertatilor cetdfenesti, inregistrat sub

n temeiul art. 45, alin (1) din Legea 215/2001 privind administratia publica localéd republicata, cu
modificarile gi completarlle ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba reevaluarea valorilor de inventar aferente bunurilor proprietate publica a Unitatii
Administrativ Teritoriale Pascani, ihsusite prin Hotarari ale Consiliului Local al Municipiului Pascani,
judetui ltasi, in pericada cuprinsa intre anii 1999-2015, efectuatsd de cétre expert evaluator autorizat
ANEVAR, conform Raportului de evaluare prezentat in Anexa nr. 1, parte integrantd la prezenta
hotarare.

Art. 2. Prevederile prezentei hotdrari vor fi duse la Tndeplinire de cétre Primarul Municipiului
Pagcani, Compartimentul Patrimoniu si Contracte si Directia Economica.

Art. 3. Serviciul administratie publica locald va comunica, in copie, prezenta hotarare:

~ Institutiei Prefectului judetului lasi;

- Consiliului Judetean lasi;

- Primarului Municipiului Pasgcani;

- Directiei Economice;

- Serviciului Urbanism si Amenajari Teritoriale;
- Compartimentuiui Patrimoniu si Contracte;

- Compartimentului Juridic si Contencios;

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA:
CONSILIER, SECRETAR,
Cons. Jr. IRINA JITARU

INITIATOR:
PRIMAR,
Ing. DUMITRU PANTAZI




Ex. |

DENES TANIA IULIANA
EVALUATOR AUTORIZAT - MEMBRU TITULAR ANEVAR - LEGITIMATIE 12055

Telefon: 0232290118, 0740160487, 0723592270
NR. 90/04,12.2015

Bunuti imobile si mobile, reprezentate de terenurl, constructii, amenajari terenuri si alte
proprietati care apartin domeniului public si domeniulu ptivat al mun. Pascani, jud. Tasi, pottvit
listclor de inventariere la 31.12.2014, actualizate la 30.09.2015

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

Executant : Denes Tania Tuliana

DECEMBRIE 2015
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Anexele nr. 1 si 2 - valoarea bunurilor din domeniul public si din domentul privat al mun.
Pageant ( terenwui, constructii, amenajar terenuri i alte proprietati immobile si mobile)




SINTEZA EVALUARII

Obiectivul evaluarii : Bunuri imobile si mobile, reprezentate de terenur, constructii, amenajati
terenuri si alte proprietati care apartin domeniului public si domeniului privat al mun. Pascani, jud. Tasi,
pottivit listelor de inventariere la 31.12.2014, actualizate 1a 30.09.2015

Scopul prezentului raport este determinarea si mentionarea valorii juste in vederea inventaterii
patrimoniului

Proprietar : Municipiul Pagcani, jud. Tagi
Beneficiar : Municipiul Pagcani, jud. Iagi

Valoarea proprietatii mobiliare a fost detetminata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoare, in functie de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, si anume STANDARDELE DE
EVALUARE ANEVAR EDITIA 2015, CARE INCORPOREAZA STANDARDELE
INTERNATIONALE DE EVALUARE - IVS, PUBLICATE DE IVSC, 4 STANDARDE
EUROPENE DE EVALUARE, - EVS:
¢ SEV 100 — CADRUL GENERAL
SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA A EVALUARTI
SEV 102 - IMPLEMENTARE
SEV 103 - RAPORTARE
SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
SEV 310 — EVALUARI ALE DREPTURILOR ASUPRA PROPRIETATI IMOBILIARE
PENTRU GARANTAREA IMPRUMUTULUI
s SEV 400 — VERIFICAREA EVALUARILOR,
la care se adauga Ghidurile de evaluare ANEVAR, editia 2015 - GEV:
* GEV 630 Evaluarea bunurilor imohile, cu abordarea metodologicd a unor definitii si termeni din
IVS, In interpretarea ANEVAR.
Alte reglementari de care s-a tinut cont:
¢ STANDARDE INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA: IFRS 7
Instrumente financiare, IFRS 13 Bvaluarea valoti juste, IAS 36 Decprecierea activelor
¢ ORDINUL 3055/2009 DE APLICARE A REGLEMENTARILOR CONTABILE
CONFORME CU DIRECTIVELE EUROPENE
e CODUL FISCAL.
Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin
HG 2139/2004.
¢ OUG 81/2003 si Ordinul MF 3471/2008, actualizate.

& © & & &

Data evalparii corespunde cu data raportului de evaluare; 04.12.2015
Curs valutar la data de 04.12.2015 : 1EUR = 4,4580 lei

Valoarea bunwilor din domeniului public si prival al mun. Pagcani, jud. Iasi este centralizata in
conformitate cu Anexele nr. 1 si nr. 2 la prezentul raport ( valotile nu contdn TVA).

Nota: Evaluatorul este doar un consultant si nu un factor decizional. Pe baza propumnetilor
evaluatorului, in urma analizei Raportului, reprezentantii beneficiarului urmeaza sa decida asupra
modului de utilizare a valorilor din Anexa fir, 11a taport.

Raportul a fost claborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologici de luctu promovate de
catte AN.EV.AR. ( ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR. AIFIORIZATI DIN
ROMANIA). TR
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IDENTIFICAREA 81 COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnata Denes Tania luliana — evaluator autorizat ANKE.V.AR, membru titular conform

legitimatiei ar. 12055, cu valabilitate 2015, avand incheiat Certificatul 7133 cu valabilitate 31.12.2015

pentru asigurare profesionala, titular in intreprindere individuala, inregistrata la O.R.C. Iasi sub nr.

F22/1185/2003, CIF 20916909; tel./ fax 0232/290118; tel. 0740/160487; 0723/592270, certific in

cunogtingi de cauzd §i cu bund credinti ci:

1, Afirmafiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate gi cotecte. Hstimatile
si concluzille se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si
corecte; Inspectia a fost realizata de reprezentantul beneficiarului si pe baza informatilor puse la
dispozitie, evaluarea se va realiza scriptic, prin sintetizarea tuturor datelor furnizate de beneficiar si
faptic, ptin inspectarea bunurilor in petioada septembtic — octombric 2012 in prezenta dlor Apetrei
Al'si Grigoras M. si ulteror in data de 2 decembrie 2015 in prezenta dlui Perty Tulian,

2. Analizele, opiniile gi concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
menfionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, imparfiale si
nepdrtinitoate.

3. Nu am interese antetioare, prezente sau viitoare in peivinta proprietitii imobiliare care face obiectul
prezentului rapost de evaluare 5i nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta
misfune, exceptie ficind rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati de formulatea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluirii st legat de producerea
unui eveniment care favorizeazi cauza chientului fanctic de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui raport, in
concordangi cu Standatdele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunogtingele §i experienta necesare indeplinitii misiunii #n mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alt persoand mu mi-a acordat asistenfi
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

DECLARAREA CONFORMITATII VALORI CU STANDARDELE DE EVALUARE
ANEVAR

Ca claborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si a Ghidusilor de evaluare editia 2015, cat 51 cu
ipotezcle, ipotezcle speciale si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

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

Rezultatele prezentului raport de evaluate nu se bazcaza pe solicitarea obtinetif unei anumite valox,
solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul
bancar garantat, iar remunerarea evaluatii nu se face in functic de satisfacerea unel asemenea solicitari.

In aceste conditii, subsemnata, in calitate de elabotator, imi asum tesponsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare,

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

Rezuliatele prezentate exprima opinia evaluatorului asupta valotii de piata Iz data de referinea a
evaluani - respectiv 04.12.2015,

Certific prin prezenta ca partile analizate in acest rapott au fost inspectate de catre reprezentantal
beneficiarului, care a transmis toate datele avute la dispozitie in vederea evaluari. Nu sunt recuzat /
descalificat sa evaluez aceasta proprietate. Inspectia proptictatii in ansambiul ei s-a realizat de catre
bencficiar, evalaarea fiind realizata scrptic, .

Elaboratorul este membru titular al Asociatici Nationale 2 Dvaluatorilor din Romania

(ANEVAR),
evaluator proprietati imobiliare — legitimatic 12055. U




2. PREMISELE EVALUARII
2.1 Iporeze si ipoteze speciale; conditif limitative
Acest raport de evaluare a fost facut in urmatoarele ipoteze si ipoteze speciale care apar in

cursul raportulut :

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat, Nu este permisi folosirea
raportulut de citre o tertd persoand fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorulul evaludrii i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu
se asumi responsabilitatea fati de nici o altd persoand in afara clientubui, destinatarahu evahsisii
§i celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestul rapott.

Raportul de evaluare i5i pistreazi valabilitatea numai In sitwatia in care conditile de piatd,
reprezentate de factorit economici, sociali §i politici, rimin nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii rapottului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald cate afecteazi fie proprictatea
imobiliard evaluatd, fic dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetdri specifice ia arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprictate este valabil si se poate tranzactiona, ¢i nu existi
datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati i aceasta nu este ipotecati sau inchiriatd, In
cazul in care existd o ascmenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionatd in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afl# In posesie legal# (titlul de
proprietate este valabil) si responsabild,

Se presupunc ci proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementitile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatf va fi afectat.

Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schiti din raportul de evaluare prezinti
dimensiunile aproximative ale proprietitii §i cste realizati pentra a ajuta cititorul raportului si
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (misuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea piotitate,

Daci nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunogtingi asupra stirii ascunse
sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, statea si structura soluhui,
structura fizicd, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprictatea imobiliari in cauzi sav de pe o proprietate
invecinatil, inclusiv prezenfa substantelor periculoase, substantelor toxice ete.), care pot majora
sau micgora valoatea proptictithi. Se presupune i nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost
observate la data inspectiel sau nu au devenit vizibile in petioada efectudrii analizel obignuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elabotat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stiitii proprietirii, astfel de informatii depisind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatoralui. Fvaluatorul nu oferd gatanfii explicite sau implicite in
privinga stirii In care se afli proprietatea in ansamblul ei §i nu este responsabil pentru existenta
unot astfel de situafii si a eventualelor lor consecinte gi nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii Jor.

Evaluatorul obfine informatii, estimiti i opinii necesare intocmirit taportului de evaluare, din
surse pe cate evaluatorul le considerd a fi credibile §i evaluatorul considera ci acestea sunt
adevirate §i corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in privinta acuratetel
informagiilor furnizate de beneficiar sau de catre terfe pirfi,

Confinutul acestul raport este confidential pentru client §i autorul nu 1l va dezvilui unei tere
persoane, cu excepfia situafiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau
atunci cind proprietatea a intrat In atentia unui corp judiciar calificat.




®  Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredingate de citre clientul numit in
rapott, in scopul utilizdri precizate de citre client si in scopul precizat in raport, cu exceptia
evaluarii activelor fixe corporale in cuts de executie, cate poteivit art. 4 din Ordinul 3471/2008
nu se evalueaza,

* Consimpimantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator {daci al acestuia din urmi
este necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportulud de evaluare si poatdl £i utilizatd
in orice scop de catre orice persoand, cu exceptia clientului sau a altor destinatari al evaludrii care
nu au fost precizafi in raport. Consim{fmantul scris §i aprobarea trebuie obfinute inainte ca
raportul de evaluare (sau oricate parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terfe parti, alfii
decit clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice,
informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului
proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legiturd cu valoarea de
asigurare,

Ipoteze suplimentare :

*  Orice estimiri ale valorii continute in raport se aplicd intregii proprietii §i otice impitfire sau
divizate a totalului in valori fracfionate va invalida valoarca cstimatd dacd acestea nu au fost
stabilite in raport.

* S-a tinut cont ca s-a realizat evaluarea patrimoniului si in anul 2012 si valoarea fiecarui bun in
parte este baza evaluarii; in ceea ce privesc valorile la terenuti, se propune mentinerea valotilor
existente, in functie de clasificarea pe strazi si zone la nivel de municipiu si suburbii, fiind valori
apropiate de cele existente la aceasta data.

In pericada 2013 - 2015, valorile la terenuri au cunoscut fluctuatii de crestere ca 15% in 2013 si

apot de scadere cu 10% in 2014, continuind sa scada cu 11% si in 2015, dat in conditille in care

diferentele dintre valotile aferente anului 2012 fata de 2015 sunt de 6%, atunci se propune
mentinerea valorilor existente, fata a tai fi diminuate la nivelul actual, tinind cont ca datorita pietei
imobiliare fluctuante, vor putea sa cunosca cresteti si la valorile terenurilot in perioada utmatoare.

¥ Constructiile si alte bunuri dobandite in perioada 2012 -2015 se presupune a fi in conformitate
ca documentele detinute proprietar, dar care nu au fost prezentate si anexate; nu s-au precizat
date complete privind suprafetele construite si suprafetele utile ale constructilor, datele PIF sau
datele de edificare sau dobandire la bunurile mobile sau imobile intrate noi i evidenta, astfel ca
se vor mentine la valorile de intrate in evidenta, fara a se putea caleula deprecieti.

' Nus-a pus la dispozitie o situatie actualizata cu bunurile imobile ce urmeaza a fi propuse pentru
casare, desfiintare sau dezafectate in petioada imediat urthatoate, pana la sfatsitul anului in curs.

= Nu s-au prezentat PUZ-url intocmite pentru mun Pascani, care suat sau nu sunt evidendate in

Inventarul bunurlor din domeniul public al mun Pagcani aferent datel de 31.12.2014, cu

actualizad din cursul anului 2015, pana la 30.09.2015.

®  Nus-au prezentat documentatii cadastrale pentru terenuti si constructii din pattitmnoniul public si
privat al mun Pagcani.

" S-au prezentat listele de inventariere in format electronic a terenurilor, amenajarilor de terenuri, a
constructiflor si altor proprietati aflate in patrimoniu la 31.12.2014, actualizate pana la
30.09.2015, valoarea de ittventat fiind mentionata in anexele la prezenta lucrate.

= Nu s-au prezentat balanta sintetica si/sau analitica a buaurilor evaluate.

¥ Nu s-au prezentat expertize tehnice sau/si contabile si eventuale situadi cu ptivite Ia repatati
curente sau capitale efectuate la constructiile existente in inventarul proprietarului; s-au constatat
vilori din lucrati de investitil efectuate pana la data analizel, cate s-au adaugat la valoarea de
inventar in cursul anului, care influenteaza initiala; astfel cala nr. de inv. precum 52, 59, 112, 168,
168 si 412, datotita investitiilor efectuate inclusiv in anul in cuts, se vor mentine valotile
existente, fara a se mai calcula deprecierd,

*  Nu se vor evalua Investifii in curs, acestea mentinandu-se la valoarea contabila; dintre activele
fixe cotporale in curs de executie, aflate in sold la inceputul anului 2015, s-a efectuat transferarea
din imobilizari in cuts la constructii la valoarea contabila, astfel ca valoatea de 1nve11tar nu mai
suporta corectii, datorita inregistrarii in contabilitate in cursul anului 2015, o \Mm




Este in curs de realizare expettizarea tehnica si contabila a unor active fixe corporale in curs de executie,
aflate in sold la inceputul anului 2015, dar pana la momentul apalizei nu s-a finalizat un raport de
expertiza, care sa poata fi prezentat si utilizat,

Valoarea terenurilor se va putea mentine la valoarea justa existenta, difesita de valoarea de piata; s-a tinut
cont ca pattimoniul Primariei apartine cu precadere domentului public si orice eventuala tranzactie de
vanzare-cumparare, inchitiere sau concesionare presupune intocinirea unui studiu de oportunitate si a
unui raport de evaluare la momentul solicitarii; in cazul concesionatii sau inchiterii unor patcele de
teren, valoarea redeventei sau chiria se stabilesc prin HCL, iar taxa pentiu teren este stabilita pe mp prin
HCL, nefiind influentate de valoarea de inventar a teremului.

2.2, Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii; Chieniul; Instructiunile evalparii

Obiectul evaluarii este reprezentat de terenust, constructil, amenajar terenuti si alte bunuri care apartin
domeniului public si privat al mun. Pagcani, jud. Tasi, pottivit listelor de inventariere,

Scopul prezentulul raport este determinarea si mentionarea valorii juste in vederea inventarieri.
Utilizarea evaludtii: La cererca clientulul am efectuat acest raport de evaluare pentru proprietatile
menfionate, in vederea inventarieri patrimoniuiui de catre mun. Pagcani, jud. Tasi.

Raportul de evaluare se adreseaza mun. Pagcani, jud. Iagi, in calitate de client si beneficiar.

2.3. Drepturile de proprietaie evalpare

Dreptul de proptietate evaluat: Dreptul de proptietate evaluat este deplin,

Constructifle, amenajarile de terenuri si terenurile apartin domenivtui public si piivat al mun. Pagcani,
jud. Tagi, in conformitate cu inventarul irnobilizarilor in format electronic la data de 31.12.2014,
actualizat in cursul anului 2015, pana la 30.09.2015.

Nu s-au prezentat alte documente de proprictate.

2.4. Tipul valorii estimate

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

Conform scopulul precizat in comandZ, cel al raportarii fnanciare, valoarea adecvatd estimatd va fi
valoarea justa, care difera de valorea de piafd, care este un tip de valoare stabilita pe baza Standardului
de Hvaluare SEV 100. Accastd valoarc este Ingeleasd ca fiind valoare unel proprietifi fird luare in
considerare a costurilor de vinzare sau de cumpdrare, a taxelor asociate cu vinzarea §i a oricirei ipoteci
sau gaj asupra imobilulut evaluat.

Ewaluatea reptezinta o estimare a valorii de piata a bunurilor evaluate asa cum este definita in
Standardele de evaluare ANEVAR, care sunt preluate din Standardele Internationale de Iivaluare, TVS
2013, publicate de TVSC.

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un actv ar putea fi schimbat, la data evaludsi, intre

un cumpdritor hotirit si un viozdtor hotdrdt, Intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketng
adecvat siIn care pdrtile au acfionat ficcare In cunostingd de cauzd, prudent si fird constringere.”
Valoarca estimatd In prezentul raport de evaluare este valabild 1a data evaludrii, atit timp cit condigile

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




“Valoatea justa este pretul estimat pentru transferul upui activ sau a unei datorii intre part identificate,
aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acestor parti.”
Este un concept mai larg decat valoatea de piata,

2.5.Data evaluarii sf data raportuiui de evaluare

Propsietatea a fost inspectati impreuna cu reprezentantl ai proprietarului in perioada septembrie-
octombzrie 2012 si ultima data in ziua de 02.12.2015, in prezenta dlui Pertu Lulian,

Demersutile legate de prelucrarea informatiiior avute la dispozitie s-au deralat in perioada 26 octombzie
- 04.12.2015, taportul de evaluate fiind redactat In forma sa finald la data de 04.12.2015 ( data raportului).
Opinia finald a evaluitii va fi prezentatd in LEI, in ANEXELE 1 si 2

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

2.7.Modalitati de plata

Exprimarea valotii finale se prezinta cash.

2.8, Inspectia proptietati
In determinarea valorii s-au urmat urmatoarele etape:
¢ documentarea pe baza informatiilor furnizate de client si analizarea acestora;
¢ stabilivea ipotezelor ce au stat la baza raportului,
¢ selectatea tipului de valoare estimata in raport;
o zbordari adoptate pentru determinarea valorii si fundamentarea concluziilor si a opiniel
evaluatotrulul.

2.9, Riscul evaluarii
Raportul de evaluare Jgi plstreazid valabilitatea numai in situatia In care condigile de piaté, reprezentate

de factorii econommici, sociali ¢ politici, rimén nemodificate in raport cu cele existente Ia data evaludrii.

2.10. Sursele de informatii utilizate
Clientul nu a pus Ja dispozitie documentele juridice complete care atesta dreptul de proprietate, cu
exceptia unor Liste de inventatiere actualizate pana la 30.09.2015, cu constructii, terenuri, amenajati de
terenuti si alte bunuti imobile si mobile care apartin domeniului public si privat al mun. Pagcani, jud.
Tagl

Lipsesc documentatiile cadastrale.

S-a apelat si la bibliografia de specialitate:

& Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare — AN.E.V.AR,

o HG nt. 2139/30.11.2004 de aptobate a Catalogului ptivind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe;

e QUG 81/2003 si Ordinul MF nt, 3471/2008, actualizate;

¢ Cursul de referinta al monedei nationale;

e Valotile minitme otientative de baza pentru stabilirea taxelot notariale, conform Evaluarii anuale
intocmite la solicitarea Camerel Notarilor Publici pentiu perioada 2012-2015, potrivit carcia se
stabilesc valoti pentru tetenuri intravilane si extravilane corespunzitor amplasamentului si a
zopdrii acestuia din punct de vedere a nivelului de impozitare, cat si de clasificarea la nivel de
mun. Pagcani, in functie de Importanta localitatii, a gradului de atractivitate, a dotdrilor, a
accesibilitidi, etc. IS S




2.11. Clauza de nepublicare
Prezentil raport de evaluate nu poate £ utilizat in alte scopuri decat cel descris, nu poate fi publicat sau

inclus tr-un document destinat publicitatii fara acordu! scris si prealabil al evalvatorvlui, fiind
specificata forma si contextul in care ar urma sa apara.Acest raport este confidental, adresandu-se strict
clientului, fara a4 se accepta nici o responsabilitate fata de o terta persoana, care va intra in posesia

raportului si a anexelor 1 si 2 din prezenta lucrare.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1, Kdeniificarea proprietatif; Descricrea juridica

Identificarea proprietatit

Proprietatea imobiliara analizata in ansamblul ei este reprezentata de constructii, terenuti, amenajari
terenuti sl alte proprictati imobile si mobile cate apartin domeniului public si ptivat al mun. Pagcani, jud.
Tagi, in conformitate cu Lista imobilizasilor la 31.12.2014, actualizata in cursul anului 2015, pana la
30.09.2015.

Descrierea juridica

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

conformitate cu balantele de verificare sintetice si analitice ).

3.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In prezentul raport sunt cuprinse si bunuri mobile.

3.3. Date despre zona, oras, vecinatail si amplasare s-au identificai pe site-ul

Asezate:Municipiul Pagcatd este situat In pattea de nord-est a Romdnie, pe valea Siretului, in vestul
fudegului Tasi, la intersectia paralelor 47°15° latitudine notdicd, cu meridianul de 26°44’ longitudine estici.
La sud se mirgineste cu comunele Mitoslovest st Stolniceni-Prijescu, la est cu Ruginoasa i Todirestl , la
notd cu Vinitori si Lespezi, iar 1a vest cu Valea Seacd.

In partea de jos a oragului, la 208 m altitudine fatd de nivelul mdr, sunt localititile subuibane Lunca
Pagcani si Bligesti, iar in partea din deal, la peste 250 m altitudine, gésim localitdti subutbane Gigtest,
Bosteni sl Sodoimen.

Municipiul Pagcani are o suprafatd de 75,49 km?2.

Municipiul Pagcani se afl4 situat la o distanti medie de aproximativ 550 ki fajd de capitala Romaniei -
Bucurestl.

Toponinl Pagcati provine de la numele bolerulud Oand Paged, stipinl acestor locurd In secolul al XV-
lea.

Prima atestare documentard dateazd din anul 1453 din dmpul dommnitoruhsd Moldovel, Alexandru al II-
lea.

Reliefi Teritoriul administratdv al municipiutui Pagcani este situat In partea de sud a Podisului Sucevei,
ocupind de la vest la st urmitoatcle subunitifi cu caracteristici distincte:




Podisul Filticenilor, cunoscut §i sub numele de Podigul Motca, se caracterizeazi prin prezenfa unot
culmi deluroase la limita vestic a teritoriului, cu aldtudini de peste 400 - 450 m, altudinea maximi fiind
456 m, In dealul Runcul §i 455 m In dealul Lutariei.

Culoatul Siretului se suprapune luncii si teraselor de lunci ale raulvi Siret, constituind o suprafad pland,
largd de 3,5 - 4,3 kin i cu altitudine de 205 - 215 m.

Podisul Dealul Mare este reprezentat ptin subdiviziunea geii Ruginoasa - un ansamblu de dealuri largi si
platoud, unele constituind fragmente de terase ale raului Siret, cu altitudini de 225 - 355 m

Lunca Siretului se prezinti sub fotma unel suprafete plane, cu lifime de 4,3 km in nord §i 3,5 km in sud,
cu altitudine maximi de 215 - 205 m si pantd longitudinald de cca 1%

Clima: Temperatura medie anuali este de 8,4* °C, cu un maxim mediu in luna iulie de 20,1°*C si un
minim mediu in ianuatie de - 2,7°#C. In cursul anuhii cregterile interlunare cele mai pronuntate se
Inregistreazd Intre martie - aptilic (6,7°C} §i aprlie - mal (5,8%°C), iar descresterile cele mai mari intre
octombiie - noiembsie (6,4°C) s septembrie - octombrie (5,0°C).

Precipitafifle atmosferice sunt moderate, cantitatea medie anuald fiind de 534,0 mm.

Vinturile cate activeazd in zona Pascani sunt detetminate atit de circulatia generald a atmosferei, cat §i
de conditiile reliefului local, fiind mult influentate de prezenta véii Sitetului care funcfioneazi ca un
culoat in lungul ciruiz se canalizeazd masele de aer.

Cultura: Primul eveniment major care a contribuit la cregterea gradulud de culturi §i civilizaie a orasului
a fost construitea de citre localnici a Clubului ,,Unirea” cu sald penttu concette, teatru si tnal apol
cinematograf, in 1873, in cadrul aceluiasi club s-a infiintat si o sald de lecturf la finele anului 1896. Tot in
1873 s-a construit si o ,,Sala de Tir”, in cate s¢ exersa tragerile, erau doud popiciri si un teren de tenis.
Tot aici se jucau piese de teatru In limbile poloni, germand §i roménd. Aceastd sala, din pécate, a fost
distrusi in timpul bombardamentelor din 1944,

Un alt loc In Pageanii sfarsitulul de secol al XTX-lea si fnceputul secoluiui al XX-lea, in care localnicii se
puteau {ntilni pentru a-si petrece Hmpul In compania teatrului §i a muzicii, pentru a asculta conferinfe
sau pentru a imprumuta cirg de la sala de lecturd, a fost Clubul ,,Unirca” C.FR..

th anal 1950, s-a infiintat Biblioteca ordseneascd, funcfionind initial In localul Casei de Culturd |, Mihail
Sadoveanu™; dispunea atunci de 3.500 volume. Din 1960 e instalatd lntr-un local propriu, cu dotix
specifice unei biblioteci publice. In prezent numird 110 mii volume i i trec anval pragnl 40 de mii de
cititorl.

Primul cinematograf din Pagcani a fost inaugurat ,in deal”, proptietar fiind Gh. Cristea; ultetior, tot in
parte de sus 2 oragulul, funcfiona ,,Cinematograful Stexn”. Ta Clubul ,,Unirea” se succedau proiecti cu
sili pline In toate cele sapte zile ale sdptiminil. Pind in anul 1992 au fost projectate fiime, cite 2 — 3
siptémdnal, in satele din apropiere. Din anul 1992 la Clubul ,,Unirea” s-a Intrerupt activitatea
cinematografici. A rimas ¢nematograful de la Casa de Culturd, care, din 1996 a programat filme doar
sdmbita 5i duminica. in prezent la Pagcani nn mai functioneazd nici un cinematograf.

La Pagcani, Casa de Culturd a luat fiingd in anul 1949. La inceput a functionat Intr-o incdpere itnprovizatd
din parcul orasului, apoi intr-un spagu de lingd vechea posts; activitdtile se rezumau la momente de
divertisment, la inprovizatii, condifiile matesiale fiind precare. Actuala clidire a Casei de Culturd a fost
inauguratd in anul 1960, cind Ministerul de resort a aprobat, In cadrul unui prolect de consttuctie cu
caracter nafional, constructia a patru astfel de edificil. In afara celui de la Pagcani, gdsim acelasi tip de
Casit de Culturd in orasele Predeal, Tarndveni gi Lugoj. Activitatea Casel de Culturd Municipale ,M.
Sadoveanu” este susfinutd prin cercuri culturale, cursuri, precam §i prin A115@.11‘7{1§1p1,"f§ ¢ "-':(:';‘?K,__Rapsozﬂ
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Siretului”, Teatrul pentru Copii si Tinetet ,Rudi Nesvadba”, Trupa de dans de societate ,,Dream
Dance”. Casa de Culeur} are colaboriiri cu Teatral National ,,Vasile Alecsandii” Iagi, Teatrul ,,Mihai
Eminescu” Botogani, Teatrul ,,George Bacovia” Baciu, Filarmonica din Botogani gi Filarmonica din Tagi
si cu Muzeul Literaturii Roméne din Tagi.

Muzeul Municipal Pascani a fost infiingat in decembric 1997 gi 151 desfigoard activitatea in cadrul Casei
de Culturd ,M. Sadoveans” si Palatalui Copiilor ,,Jotdache Cantacuzine”. Muzeul detine un numdr de
375 exponate §i este organizat in trei sectil: istorie, etnografie si religie. fned de la fnceputul anulud 1998,
Muzeul Municipal Pagcani s-a aflat I strinsi colaborare cu Complexul Muzeal Moldova lagl.

3.4.Descrierca amenafarilor si constructiilor

Proprietatea imobiliara analizata in ansamblul el se compune din constructii, amenajati tereputi si alte
proptietati mobile si imobile care apartin domeniului public si privat al mun. Pagcani, jud. lasi, in
conformitate cu Listele care contin valorile de inventar la data de 31,12.2014, actualizata in 30.09.2015;
datele generzle furnizate cu privire la bunurile analizate se regasesc in ANEXELE 1 si 2 sila prezenta
lucrate.

3.5, Date privind impozitele si taxele

Detelii despie reglementirile refetitoare la impozitatea veniturilor §i a proprietitilor se gasesc in Codul
Fiscal i in HGR nr, 44/2004 pentru aprobatea notmelor metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003
ptivind Codu!l Fiscal (publicat{ in Monitorul Oficial al Roméniei nr. 112/06.02.2004, Partez 1), eu
modificarile la zi.

Astfel, impozitul pe proprietate este stabilit prin HCT; nu s-au pus la dispozite si nu se anexeaza taxele
valabile si practicate la nivelul mun. Pagcani, pentre ca la domeniul public nu se aplica impozite pe
proptietate, iar la domeniul ptivat aceste impozite intra in sarcina celor cate le concesioneaza sau le
inchiriaza,

3.6. Istotic incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu s-au identificat tranzacii efective cu proprietatl asemanatoare, constand din terenuri, constructii cu
terenuri sau alte bunuri mobile si/sau imobile, in situatia in care astfel de lmobie de interes
administrativ, social si cultural sunt achizitionate si tranzactionate mai rar, deoarcce se afla in dotneniul
public al unitatlor administrative teritoriale, in genetal, wrmand a fi trecute in primul rand in domeniul

privat la o eventuala solicitare.

Deoatece pattimoniul Primariei apartine in cea mai mare patrte domeniului public si nu se poate
tranzactiona decat la cetere si in atumite conditii care trebuie sa respecte legislatia aflata in vigoate la
momentul unel eventuale tranzactii si cu aprobatea Consiliului Local, otice tranzactie efectiva va avea la
baza un rapott de opottunitate si un taport de evaluare la momentul solicitarii, care va putea sa difere de
valoarea contabila, influentata de drepturile de propsetate, data dovezii pretului, localizarea, calitatea
terenulul i destinatia claditilor, situatia cate a derminat pretul, utilizarea pertnisa si/sau zonarea
propuetati.

3.7, Analiza pietel irnobiliare
Definirea piefei: Piata imobiliara sc defineste ca un grup de persoane sau fitme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba dreptusi de proprietate
contra unot sume de bani.

Aceasta piata se deosebeste de piata bunurilor sau a serviciilor prin urmatoarele:

s propietatile imobiliare sunt unice, avand un amplasament fix;
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e pletele imobiliare nu sunt eficente, motivat de fluctuatia numarului de vanzatori si de
cumpatatori; de valorile ridicate a proprietatilor care face necesara apelarea la credite bancare,

influentate de veniturile solicitantilor; de decalajele dintre cerere si oferta.
Starea pietii - istotic, incluzdnd vinzirile anterioare gi ofertele saw cotatiile curente

Tranzactiile pentru terepuri au prefuri diferite §i variazd fn functie de data tranzactionari, wtlitaf,
deschiderea la stradi a terenului, mérimea §i forma acestuia, apropierea sau depirtarca fagd de mijloacele

de transpott,
Tranzactii pentru imobile compuse din terenuti sau de cladiri cu teren aferent nu s-au identificat,
comparabile cu cele analizate.
Oferta competitivi
Oferta apartine in special persoanelor juridice dar §i persoanelor fizice, proprietari de terenuri §1 imobile
cu destipatii diverse, mal mult comerciale sau rezidentiale. Dimensiunile imobilelor oferite pe piatd nu
sunt comparabile cu dimensiunile clidirilor supuse evalutil,
Cantitatea si calitatea concurentet disponibile: scazuti.
Valorile de tranzactionare sunt in scadere in momentul de fatd comparative cu anii trecuti,
Volumul constructiflor noi: in stagnare.
Costurile de construciie si dezvoltare: In scadere, exprimate in valutd liber convertibild (Euro) pentru
constructiile cu finisaje medii. Trebuie ficutd precizarea ci pe piatd apar mereu materiale performante
pentru executia finisajelor, la preturi mai accesibile.
Analiza cererii
Ceterea vine din pattea persoanelor fizice si juridice care doresc sd investeascd intr-o zoni din apropierea
tmun. Pageani, jud. Tasi,
Cererea pentru proptietiti comparabile nu exista, decat in mica masura pentru terenuri libere si pentrn
spatil destinate unot spatii comerciale sau pentria cabinete medicale,
Ceretea solvabili In acest caz apartine persoanelor fizice si juridice, avind un potential financiar mediu.
spre scazut - cu acces la diferite surse de finantare. Cererea reflect necesititile, dorintele materiale
aducitoate de venituti, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilorn. Analiza cereri se axeazd pe
identificarea utilizatorilot potentiali (cumpirdtori, chirfagi) pentru imobile cu destinatia de spafiu
indusital sau de depozitate. In analiza cererii pentru plata spatiflor industriale si de depozitare, in zond s-
au avut in vedere urmitorii factori:
Intervalul de timp #n cate se produce o tranzactie (data ofertei de vanzare pand la cererea de cumnpirare)
diferd de la caz la caz in funcfie de pretentiile vanzatorulud $i de obiectivitatea acestuia.
Modul de utilizare a terenurilor si direcfia de dezvoltare urbanistica: terenuri pentru spati industriale,
locuinte, curti, gridini, spatii de agrement.
Factordi care afecteazd atractivitatea fizicd a vecindttii cu accesibilitate facild.
Faciliti sanitate gi tedicale: facilititile medicale ale mun. Pagcani, jud. Tasi.
Servicii de pompier, polide, apirase locald: subordonate unititilor de profil.
Tranzactiile pentru imobile compuse din cladiri divetse cu teren aferent au preturi diferite §i variazdl In
functie de caracteristicile tehnice ale proprietitii, finisaje, dotdsi, utilitdti, deschiderea la stradd a terenului,
mirimea gl fortna acestuia, apropierea sau depirtarea fatd de rnijloacele de transport etc.
Avind in vedere tofi acesti factoti se constatd cd cercrea de proprietd{i similare este mica.
Analiza echilibralui pietei: Din compararea cereril existente §i potentiale cu oferta competitivd actuald
si anticipatd putem desprinde urmitoarele concluzii:
» Cererea pentru terenur libere este in stagnare si chiar in scadere, exceptie facand terenutile
agricole, pentru care se mentine o piata mai activa;
& Cererea pentru achizifionarea de proprictifi imobiliare, spatii diverse este In stagnare.
o Preful pe mp construit pentru spatil diverse cu grad de confort diferentiat, este CuptlﬂS intre 100
- 500 Huto/mp, acesta fiind diferit In functle de gradul de finisaj, de dotiti si. de distanfa
imobilului de retelele de utilitd(i; - 2
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e Droptictatea in ansamblul ei, care face obiectul prezentulu rapott de evaluare nu prezintd interes
pe piata imobiliard;
e Vilotile de tranzacfionare s-au mendnut la un nivel scazut in ultimul an pe piata imobiliard din

ZOn4.
2 . ' I . " . “ age u = . “ as
In urma analizel echilibrului pietel constatdm un echilibru datorat stagnirii sau chiar sciderii de 1a un an

la altul, atAt a cereril cit i a ofertel pentru mun. Pagcani, jud. lasi.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1, Cea mai bund utilizare

Comportamentul economic gi evaluarea prezintd relatii care sunt evidente de pietele imobiliare; se impun
deci mal multe vtilizdd din care se identificd cea mai probabild utilizare in care poate fi pusf proprietatea.
Pentru imobilele supuse evaluitii cea mai buni utilizate se apreciazd pentru imobilul in fntregul siu -
fiind stabilitf la cea data de destinatia fiecareia in paite.

Definitle: ,,Cea mai bund utilizare 2 proprietitii care este fizic posibils, justificatd adecvat, permiss legal,

fezabild financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a proprietitii.”

4,2, Valoarea terenului
Estimarea valorii terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:

¢ metoda comparatiei directe
e metoda alocirii sau a proporfiel

¢ metoda extractiel
® metoda parceldri
e metoda reziduald
® metoda capitalizarii rentei funciare.

Din cele 6 metode vom evalua terenul prin mefoda comparatier directe unitare, deoarece aceasta
poate utiliza valori de tranzacfionate reale, datelor utilizate putindu-li-se garanta corectitudinea.
Fvaluarea terenului se face In ipoteza ci acesta este liber de construci.

Prin aceasta metods, prejurile si acele informaiii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate $i
corectate functie de aseméniri sau deosebir,

Prin studierea pietei imobiliate pentru perioada antetioara analizel, nu s-au identificat oferte de pe site-
urile de vanzari imobiliate nationale.

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluatrea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluarii
si se prefera atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda pretul si acele informati
referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate functde de asemanarile si deosebirile
dintre ele.

Se propune mentinerea valorilor contabile existente, caleulate in 2012 in fupctic de clasificarca pe strazi
si zone la nivel de municipiu si suburbii,

( Valorile au fost stabilite in conformitate cu valorile minime orientative de baza pentru stabilirea taxelor
notariale, conform Evaluarii intocmite de PF Pinghiriac Daniel cu valabilitate pentru 2012, poteivit
careia valoarea pentru terenul intravilan era de 17 EUR/mp pentru strazile din zoma A, de 15,3
EUR/mp pentiu strazile din zona B, de 10,2 EUR/mp strazile din zona C, iar terenul extravilan atabil
avea o valoare de 0,6 EUR/mp, iar pasunile si fanetele din extravilan avean o valoate de 0,34 EUR /mp;
pentra suburhii: Blagesti, Bosteni, Sodomeni, Gistesti, Lunca si Sodomeni, valotile erau de 2,55
BEUR/mp pentra intravilanul arabil, de 0,25 EUR/mp pentru extravilanul arabil si de 0,08 BEUR/mp
pentru pasunile si fanetele din extravilan).

In perioada 2013 — 2015, valorile Ia terenuri an cunoscut fluctuatii de crestere cu 15% in 2013 si apoi de
scadere cu 10% in 2014, continuind sa scada cu 11% si in 2015, dar in conditiile in care diferentele dintre
valotile aferente anului 2012 fata de 2015 sunt de 6%, atunci se propune mentinerea valoslor existente,




fara a mai f diminuate la nivelul actual, tinind cont ca datorita pietei imobiliare i crestere, vor putea sa
cunosca cresteri si valotile tetenusilot.

4.3, Abordati in evaluare pentru constructii
Aceastd etapi se referd la:

¢ Abordarea prin cost

s Abotrdatea prin venit si

¢ Abordatea prin piata.
Abordarea prin cost este bazatd pe afirmatia cf un cumpiritor pradent i informat ar plid pentre un
bun cel mult costul de productic al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate.
Aceastd abordare se bazeazi pe presupunerea c¢i un cumpdritor informat nu va plit pentru o
propsetate mai mult decht costul de productie pentru un substitut cu aceeagi utilitate ca cea a propiietitii
de evaluat. Abordarea consideri ci valoarea maximd a propsdetitii pentru un cumpéritor informat, va i
suma curentd necesard pentru a construl sau a cumpita o proprietate noud, cu aceeasi utilitate. Dack
proptietatea niu este noud, costul curent de nou trebuie si fie ajustat pentru toate formele de depreciere

existente Ja data evaludtii, respectiv uzura fizicd, deprecierea funciionald §i deprecierea economici.

Abordarea prin comparagia vauzarilor se bazeazi pe informatii de piatd pentru a determina valoarea
activelor analizate. Scopul este determinarea cereril activelor respective printr-o analizd a vinzdrilor sau
ofertelor recente ale unor active similare pentru a ajunge la o estimare 2 celul mai probabil pref de
vinzare penttu activul care este evaluat.

Deoarece, de obicei, este dificil de a gisi active de comparatie identice cu cel In cauzd, trebuie aplicate
ajustiri prejurilor activelor comparabile vindute pentru a da comparabilelor vindute caracteristicile
activulis in cauzd. Dlementele pe baza cirora se fac comparatiile §i ajustirile (corecfille) sunt luate de pe
piati si reflecti ceea ce cumpéiritorii considerd a fi pretul pe care sunt dispugi si-1 pliteasci.

Abordartea prin venitia in considerare valoarea prezentd a beneficiilor viitoare ca procedeu de misutare
a valori.

Se va utiliza:

Abordarea prin cost, motivat de faptul ca metodele acesteia se bazeaza pe principii clare de
deteriminare a valosil oricarei constructii si pe un algotitm de calcul unanim acceptat de specialisti, chiar
si pentru evaluari judiciare.

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

sunt tranzactii efective cu astfel de constructii.
Abordarea ptin cost a bunurilor

Tixistd mai multe metode de determinate a costulul curent (de now) al unei proprietdi.

Tinand cont de datele identificare in psocesul de evaluare, se va poini de la valoarea contabila, din care
se vor scadea deprecietile fizice, functionale si economice.

Definitii : Costul de inlocuire este costul estiinat pentru a conserul la preturile de la data evaluaiii, o
claditre similara cu o utilitate echivalenta a celei evaluate,

Costul de inlocuire hrut este costul estimat pentma a construi o cladite similara fara a £ afectata de
deptecieri,

Metoda costurilor segregate : metoda cate utilizeaza pretusi unitare pentru diferite componente ale

cladirii. : : ok /\)V.&—

hs
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Costul de inlocuire net s-a determinat prin scaderea deprecierfi fizice, economice si functionale din
costul de inlocuire brut al fiecarei constructil.

Depteciere fizica : este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari sau defecte de structura.
Depreciere functionala : este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensjonarea claditii din punct
de vedete al dimensiunilor, stilului sau instalatilor si echipamentelor atasate.

Deprecierea economica (din cauze externe): se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare, cum
ar fi modificarea cereril, utilizarea proprietatilor imobiliare in zona, utbanismul, finantarea si
reglementarile legale.

Se vor aplica coeficient de depteciere fizica pentru propretatile analizate la valoarea de inventar a
bunusilor, care constitule baza evaluadi, prin aplicarea raportului dintre 3 si durata de functionare a
fiecarui bun in parte, deoarece bunurile au fost evaluate si in urma cu 3 ani; nu se vor aplica deprecier la
bunurile nou intrate in patrimoniu sau la cele la care s-au facut lucrari de modernizari, reparatii, s.a, care
se reflecta in valoarea fiecarel proptietati de acest tip in parte.

Constructifle si alte bunuri dobandite in perioada 2012 -2015 se presupune a fi in conformitate cu
documentele detinute proprictar, dat care nu au fost prezentate si anexate, hu s-au precizat date
complete privind suprafetele construite si suprafetele utile ale constructilor, datele PIF sau datele de
edificare sau dobandire la bunutile mobile sau imobile intrate naol in evidenta, astfel ca se vor mentine
la valorile de intrare in evidenta, fara a se putea calcula deprecieri,

Nu se vot evalua active fixe corporale in curs de executie, conform precizarilor de la art. 4 din Ordinul
3471/2008, acestea mentinandu-se la valoarea inregistrata in contabilitate; dintre imobilizarile in curs,
aflate in sold la inceputul anuhi 2015, s-a efectuat tranisferarea din imobilizari in curs la constructii la
valoarea contabila, astfel ca valoarea de inventar nmu mai suporta corectii, datorita itegistrasii in
contabilitate in cutsul anulai 2015.

Nu se aplica deprecieri functionale si economice, deoarece aceste constructi nu sunt tranzactionate pe

plata libera.

4.4. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimaia propusa, opinda s/ concluziile evaluatorului

Proptietatea pentru care s-a intoctnit acest raport este reprezentata de terenur, constructi, amenajati
terenuri si alte proprietati care apartin domeniului public si domeniului privat al mun. Pagcani, jud. Tagi,
potrivit listelor de inventasiere la 31.12.2014, actualizate la 30.09.2015 prezentate de serviciul
contabilitate in format electronic.

Valoatea bunutilor din domeniului public si privat al mun. Pagcani, jud. Iasi este prezentata in

ANEXELE nr, 1 si nr. 2 la prezentul rapott { valozile nu contin TVA).
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PRIMARIA MUNICIPIULUI PASCANI

N 488/ 0f. 26

EXPUNERE DE MOTIVE
privind reevaluarea valorilor de inventar aferente bunurilor proprietate publici a Unititii
Administrativ Teritoriale Pascani, insusite prin hotérari ale Consiliului Local al Municipiului
Pascani, judetul lagi

Tn baza art. 8., alin. (1) si (2) din Legea nr. 82/1991, a contabilitatii, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

n baza art. 271 si 22 din Ordonanta nr. 81 din 28 august 2003 privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

In baza Normelor tehnice pentru Tntocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public
al comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor, aprobate prin H.G. nr. 548 din 08 iulie 1999;

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

Avand n vedere art. |, pet. 2 din Hotdrarea Guvernului nr. 48/2007, pentru modificarea si
completarea Hotararii Guvernului nr. 1354/2001 privind atestarea domeniului public al judetului lasi,
precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul las;

Tn conformitate cu prevederile art. 36, alin. (1) si alin. 2, litera ¢), art. 63, alin. 5, litera d), art. 119 si
art. 120 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locald, republicatd cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

Avand Tn vedere Hot&rarea Consiliului Local al Municipiului Pascani nr. 38 din 26.03.2009, privind
modificarea Anexei nr. 3 “Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al Municipiului Pascani”,
fnsusitd prin H.C.L. nr. 53/1999 si aprobat prin H.G. nr. 1354/2001;

Avand Tn vedere Raportul de evaluare nr. 90/04.12.2015, inregistrat la Denes Tania Iuliana I.I. sub
nr. 93/07.12.2015 si la Priméria Municipiului Pascani sub nr. 22726/07.12.2015, privind Reevaluarea
activelor fixe corporale i activelor fixe necorporale in curs de executie aflate in domeniul public si in
domeniul privat al Municipiului Pagcani la data de 31.12.2014, actualizate la data de 30.09.2015,
intocmit de catre Denes Tania fuliana - evaluator autorizat ANEVAR.

Fata de cele prezentate mai sus, propun spre dezbatere Consiliului Local al Municipiului Pascani,
proiectul de hotarare tn forma prezentata.
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JUDETUL IASI

PRIMARIA MUNICIPIULUI PASCANI
NR.

RAPORT,

privind reevaluarea valorilor de inventar aferente bunurilor proprietate publica a Unititii
Administrativ Teritoriale Pagcani, insusite prin hotarari ale Consiliului Local al Municipiului
Pascani, judetul lagi

Avand in vedere Expunerea de motiv Primaryl i% icipiului Pagcani, in calitate de inijiator al
proiectului de hotarare, inregistrata sub nr. ﬁf‘&ér,?)ﬁﬁ 4 57f

Avand in vedere Raportul de evaluare nr. B0/04.12.2015, tntocmit pentru patrimoniul UAT Pagcani,
reprezentat de constructii, terenuri si alte proprietati care apartin domeniului public si domeniului privat al
Municipiului Pagcani, judetul lasi, inregistrat la Denes Tania luliana 1.I. sub nr. 93/07.12.2015 si la Priméria
Municipiului Pascani sub nr. 22726/07.12.2015, privind Reevaluarea activelor fixe corporale si activelor fixe
necorporale in curs de executie aflate in domeniul public si in domeniul privat al Municipiului Pagcani la data
de 31.12.2014, actualizate la data de 30.09.2015, Intocmit de catre Denes Tania luliana - evaluator autorizat
ANEVAR,;

In conformitate cu prevederile art. 8. alin. (1) si (2), care precizeaza, citdm: “(1) Evaluarea elementelor
definute cu ocazia inventarierii i prezentarea acestora In situalile financiare anuale se fac potrivit
reglementarilor contabile aplicabile.

(2) Reevaluarea imobifizarilor corporale se face la valoarea justd de la data bilanfului. Valoarea justd se
determiné pe baza unor evaludri efectuate, de requld, de evaluatori autorizati conform reglementérifor legale in
vigoare”, din Legea nr. 82/1991, a contabilitdtii, republicatd, cu modificdrile si completérile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art. art. 2M si 242 care precizeaza, citdm. "2"1Reevaluarea activelor fixe
corporale se efectueazd cu scopul determindrii valorii juste a acestora, lindndu-se seama de inflatie, utilitatea
bunului, starea acestuia gi de pretul pietei, atunci cand valoarea contabild diferd semnificativ de valoarea justa.

272 Incepénd cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si terenurilor aflate
in patrimoniuf institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o daté la 3 ani, in condifiile prevézute la arf. 2™, de
0 comisie numnitd de conducdtorul institutiei publice sau de evaluatori autorizati conform reglementarifor legale
in vigoare, rezultatele reevaiudrii urménd a fi Inregistrate In contabilitate pana la finele anului In care s-a
efectuat reevaluarea”, din Ordonanta nr. 81 din 28 august 2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor
fixe aflate Tn patrimoniul institutiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art. 3. alin. (4), care precizeaza, citdim: “(4) Domeniul public al comunelor, al
oragefor §i al municipiilor este alcétuit din bunurile prevazute la pct. Il din anexéa si din alte bunuri de uz sau de
interes public local, declarate ca atare prin hotdrére a consifiului local, dacd nu sunt declarate prin lege bunuri
de uz sau de interes public nalional ori judefean”, art. 18 care precizeazd, citdm: “Eviden{a contabil-financiard
a bunurilor care alcatuiesc domeniul public al statului gi al unitatilor administrativ-teritoriale se tine distinct in
contabifitate, potrivit normelor metodologice elaborate de Ministerul Finanfelor si aprobale prin hotdrére a
Guvernului” gi art. 21. care precizeaza, citdm: ‘(1) Inventarul bunurilor care alcétuiesc domeniul public af
unitatilor administrativ-teritoriale se intocmesgte, dupé caz, de comisii special constituite, conduse de presediniii
consiliilor judetene, respectiv de primarul general al municipiului Bucuresti sau de primatri.

(2} Inventarele Intocmite potrivit prevederilor alin. (1) se Insugesc, dupd caz, de consifiile judetene, de
Consiliul General al Municipiului Bucuregti sau de consiliile locale.

(3) Inventarele astfel insusite se centralizeaza de consiliul judetean, respectiv de Consiliul General al
Municipiului Bucuregti, si se trimit Guvernului, pentru ca, prin hotarére, sé se ateste apartenenta bunurilor la
domenitl public judefean sau de interes local”, din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

In baza Normelor tehnice pentru fntocmirea inventarului bunurilor care alc#tuiesc domeniul public al
comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor, aprobate prin H.G. nr. 548 din 08 iulie 1999;




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

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

In conformitate cu prevederile art. 36, alin. (1), care precizeazd, citdm: “Consiliul focal are initiativa i
hotéaragte, in conditiile legii, in toate problemele de interes local, cu exceptia celor care sunt date prin lege in
competenta altor autoritdli ale administraliei publice locale sau centrale”, alin. (2), litera c), care precizeaza,
citam: “Consiliul local exercitd urméatoarele categorii de atributii: atribufii privind administrarea domeniului public
si privat al comunei, oragului sau municipiulu’, art. 83, alin. 5, litera d), care precizeazd, citdm: “(5) In
exercitarea alributiilor prevézute la afin. (1) lit. d), primarul: d) ia mésuri pentru asigurarea inventarierii,
evidentei statistice, inspectiei si controfului efectudrii serviciilor publice de interes local prevézute la art. 36 alin.
(6) lit. a)-d), precum si a bunurifor din patrimoniul public si privat al unitafii administrativ-teritoriale”, art. 119
care precizeaza, citdm: “Constituie patrimoniu al unitdtii administrativ-teritoriale bunurile mobile gi imobile care
apartin domeniulti public al unitalii administrativ-teritoriale, domeniului privat al acesteia, precum si drepturile
§i obligatiile cu caracter patrimonial” si art. 120, care precizeaza, citdm: ‘(1) Aparitin domeniului public de
interes local sau judefean bunurile care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public si nu
sunt declarate prin lege de uz sau de interes public national. (2) Bunurile ce fac parte din domeniul public sunt
inalienabile, imprescriptibile gi insesizabile”, din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locald
republicatad, cu modificarile gi completarile ulterioare.

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

Avand in vedere Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Pascani nr. 38 din 26.03.2009, privind
modificarea Anexei nr. 3 “Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al Municipiului Pascani”, insusita
prin H.C.L. nr. 53/1999 si aprobata prin H.G. nr. 1354/2001;

Directia Economica, Compartimentul Patrimoniu si Contracte, Compartimentul Juridic si Contencios din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Pagcani propune spre dezbatere proiectul de
hotarare privind reevaluarea valorilor de inventar aferente bunurilor proprietate publicd a Unitatii Administrativ
Teritoriale Pascani, Tnsusite prin hotaréri ale Consiliului Local al Municipiului Pascani, judetul lasi, in pericada
cuprinsa intre anii 1899-2015, efectuatd de cétre expert evaluator autorizat ANEVAR, conform Raportului de
evaluare prezentat in Anexa nr. 1, parte integranta |a prezenta hotarare.

Directia Economica, Compartimentul Patrimoniu si Contracte,
Cons. Angelica Labontu Cons. Marian Costescu

Compartimentul Juridic $i Contencios

Cons. Jr. F?pos/t@l



