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Adresi de inaintare
Data adresei de inaintare: 30 august 2013

Ca urmare a angajrii noastre de citre SCOALA GIMNAZIALA din comuna
SURDILA GAISEANCA, judetul BRAILA, am efectuat evaluarea Activelor Fixe Corporale
(denumite in cele ce urmeazi "Activele"/"Proprietatea”), aflate in patrimoniul public al Scolii
Gimnaziale din comuna SURDILA GAISEANCA si administrate de aceasta (denumiti in cele ce
urmeaza "Entitate"/"UAT") si care sunt aferente activititii de servicii publice, si am estimat
valoarea justd a Activelor, la data de referinti 30 august 2013.

Am realizat raportul in vederea stabilirii valorii activelor fixe corporale aflate in
proprietatea $COLII GIMNAZIALE din comuna SURDILA GAISEANCA, judetul BRAILA,
astfel incét rezultatele acestei reevaludri sa fie inregistrate in contabilitate pana la finele anului in
care s-a efectuat reevaluarea, valoarea justd determinata fiind bazati pe premisa potentialului de
servicii (continuitatii activititii).

In estimarea valorii am utilizat aceste abordari, metode, proceduri si tehnici, asa dupa
cum am considerat necesar in circumstantele respective, in conformitate cu editia a 8-a a
Standardelor Internationale de Evaluare (IVS 2007), standarde adoptate la nivel national de
catre ANEVAR si cu editia 2007 a Standardelor Internationale de Contabilitate pentru
Sectorul Public (IPSAS 2007) care operau la momentul de referinti al evaludrii, precum si in
concordanta cu ipotezele speciale si conditiile limitative prezentate.

In acest sens, realizarea evaludrii s-a ficut (in special) in conformitate cu IVA 3:
Evaluarea activelor din sectorul public pentru raportarea financiari, coroborate cu IPSAS
17: Imobiliziri corporale si IPSAS 21: Deprecierea activelor generatoare de alte fluxuri
deciit cele de trezorerie, pe baza documentelor si informatiilor avute la dispozitie la
momentul evaluérii.

Aparitia altor elemente de care nu am avut cunostinta la data evaludrii poate avea impact
asupra valorii. Informatiile puse la dispozitie de citre Entitate sunt sub responsabilitatea
conducerii acesteia. Responsabilitatea noastrd este ca, pe baza analizelor efectuate, si ne
exprimdm o opinie asupra valorii.

Informatiile furnizate si considerate credibile au fost utilizate in diagnostic si evaluare. in
plus, am utilizat informatii de la terte parti pe care le-am considerat credibile si rezonabile.

Inspectia bunurilor si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator, in zilele de 11 si 12 august 2013.

Data efectiva a evaludrii este 30 august 2013.
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Raportarea valorilor s-a facut in RON. Valorile determinate nu cuprind T.V.A.

Considerim ci evaluarea furnizeazi o bazi rezonabila exprimiirii opiniei noastre
asupra valorii, asa dupi cum aceasta se expliciteazi pe parcursul raportului.

Aceastd adresa este insotitd de un raport complet de evaluare, la care se adauga anexele.

in acest sens, in baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate,
considerim si recomandim ca valoare justd a "Proprietitii/Bunului',

ACTIVE FIXE CORPORALE,

la data de 30.08.2013 (exclusiv T.V.A.):
de 222.501 LEL din care:

- MIJLOACE DE TRANSPORT 129.080 LEI

- MOBILIER, aparaturi birotici, echipamente de protectie a

valorilor umane si materiale si alte active corporale 57.421 LEI
- TEREN EXTRAVILAN - domeniul public 36.000 LEI
Valorile nu cuprind T.V.A.

in scopul raportarii financiare, activele fixe corporale la valoarea justi individualizata
pentru fiecare activ corporal fix, este redat in Anexele la prezentul raport, cu valorile exprimate
in LEL

Membru titular UNEAR
Expert evaluator in:
Proprietati Imobiliare:
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Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile
prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte,

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific cd nu am niciun interes sau de perspectiva in societatea comerciald care
face obiectul prezentului raport de evaluare.

in estimarea valorii am utilizat acele abordari, metode §i proceduri, asa dupa cum am
considerat necesar in circumstantele respective, in conformitate cu editia a 8-a a Standardelor
Internationale de Evaluare 2007 (IVS 2007), adoptate la nivel national de citre ANEVAR si in
concordanti cu ipotezele speciale si conditiile limitative prezentate.

Suma ce-mi revine pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legituri cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si
nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele
din standardele internationale de evaluare la care s-a aliniat $i UNEAR (Uniunea Nationali a
Evaluatorilor din Romaénia).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al UNEAR (ANEVAR).

Bunurile au fost inspectate personal de evaluator, in zilele de 11 §i 12 august 2013, insotit
de cétre reprezentantii proprietarului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei
alte persoane, in afara evaluatorului care semneazd mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
International GN 11 — Verificarea evaludrii.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru
titular al UNEAR (ANEVAR), a indeplinit cerintele programului de pregitire continui al
UNEAR (ANEVAR) si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Membru titular UNEAR
Expert evaluator in:
Proprietati Imobiliare:
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2.1. Ipoteze speciale si conditii limitative.

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze speciale

e Nu se asumi nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ci titlul de proprietate
este valabil i proprietatea poate fi vanduta.

e Se presupune ca proprietatea se conformeazad tuturor reglementarilor si
restrictiilor de utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o non —
conformitate, descrisa §i luatd in considerare in prezentul raport.

* Se presupune o stipénire responsabila §i o administrare competenta a proprietatii.

e Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul si-si faci o
imagine referitoare la proprietate.

e Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau
structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce
ar fi necesare pentru descoperirea lor.

e Presupunem cd nu existd niciun fel de contaminanti si costul activititilor de
decontaminare nu afecteazi valoarea.

e Nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase.

e Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
proprietétii, solului sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asumd nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi.

e Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale, sau de citre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
icare dintre utilizérile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.
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¢ Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe/sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea §i nici calificarea si detecteze aceste substante. Valoarea estimati se
bazeazd pe ipoteza cd nu existi asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietétii. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor.

e Situatia actuala a proprietatii i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectrii
metodelor de evaluare utilizate i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii
in conditiile tipului valorii selectate.

e Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii.

¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozifie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

Conditii limitative

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.

e Continutul acestui raport, atét in totalitate, cét si in parte si, in special, concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat, nu va fi difuzat in
public prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fira
aprobarea scrisd asi prealabila a evaluatorului.

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate farda acordul
prealabil al evaluatorului.

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau sd depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuta in raport.

e Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat si acorde
consultantd ulterioard sau sd depunad marturie in instanti, in afara cazului cind
aceasta a fost convenita, scris si in prealabil.
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Previziunile sau estimirile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt §i 0 economie stabild in continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pot
schimba in functie de conditiile viitoare.

Estimarea valorii prin prezentul raport constituie unul dintre factorii pe care
Entitatea 1i va lua in considerare in efectuarea inregistrérii in contabilitate, precum
si a raportarii financiare la aceasta din urma.

Prezentul raport este intocmit la cererea destinatarului si in scopul precizat. Nu
este permisd folosirea raportului de cétre o tertd persoand fird obtinerea prealabild
a acordului scris al destinatarului, autorului evaludrii si eventualului evaluator
verificator.

Nu ne asumédm responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de oricare
astfel de terte persoane, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Prezentul raport nu reprezintd nicio sugestie in legiturd cu investirea sau
dezinvestirea in sau din Proprietatea evaluatd, aceastd decizie apartindnd in
totalitate celor interesati.

Acest raport de evaluare prezintd opinii profesionale si in consecintd, acestea nu
substituie §i nu reprezintd puncte de vedere oficiale ale autoritatilor, cu exceptia
cazului in care se specifica expres acest lucru in continutul lui.

Opiniile noastre se bazeaza pe informatiile curente disponibile, practica in
materie, principiile general acceptate in profesie, pe experienta dobanditd si pe
ipotezele adoptate.

Din punctul nostru de vedere, rezultatul evaludrii constituie o opinie justd asupra
valorii, dar care poate diferi de alte opinii sau puncte de vedere.

in toate situatiile, solutiile oferite de noi prin raportul de evaluare trebuie
interpretate prin prisma faptului ci legislatia este intr-o permanenta schimbare. In
plus, adoptarea altor ipoteze de lucru poate duce la concluzii diferite asupra
valorii.

Informatiile necesare evaludrii au fost puse la dispozitie de cétre Proprietar.
Documentele furnizate §i considerate credibile au fost utilizate in diagnostic §i
evaluare. in plus, am utilizat informatii de la terte parti pe care le-am considerat
credibile si rezonabile.

Am realizat raportul exclusiv pe baza documentelor si informatiilor avute la
pozi;ie la momentul efectudrii evaluarii. Aparitia altor elemente de care nu am
¥ cunostinta la data evaludrii pot avea impact asupra valorii.
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e Nu ne asumam responsabilitatea pentru problemele de naturd legald, care
afecteazi fie Proprietatea evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si
care nu au fost aduse la cunostinta noastri.

o In acest sens, se precizeaza faptul ca nu au fost ficute cercetari specifice la arhive,
iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil, ci proprietatea
evaluatd nu este grevatd de sarcini. In cazul in care existi o asemenea situatie si
este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea se evalueazi pe
baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil)
si utilizare responsabild. Se presupune cd Proprietatea in cauzd respecta
reglementirile aplicabile existentei si utilizirii acesteia. In cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea nu poate fi afectata.

e Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in sntuatla si pe perioada in
care conditiile de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, nu
se modifica seminificativ fatd de cele existente la data intocmirii raportului de
evaluare.

e Noi nu am efectuat o expertizd tehnicd a structurii si sistemelor, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse si inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd relevatd de inspectia in teren, corespunzitoare
exploatarii actuale. Opiniile din raportul de evaluare nu trebuie intelese ci ar
valida/invalida integritatea starii partilor neexpuse sau inaccesibile.

e Acest raport de evaluare nu are ca scop estimarea problemelor de mediu. Pe baza
informatiilor obtinute, noi am presupus ca Proprietarul se va conforma legislatiei
de mediu, iar costul lucrarilor de conformare considerate necesare poate afecta
valoarea Proprietatii in méasura in care acestea nu sunt realizate.

e Noi nu ne asumam nicio responsabilitate pentru existenta vreunui consimtamant,
nici nu ne-am angajat pentru o expertiza, audit sau cercetare stiintifica necesara
pentru ca aceasta sid fie descoperit. Dacd ulterior se va stabili cd existd
contaminare ca urmare a utilizarii Proprietitii pe locul existent sau pe oricare din
vecinitate, acest fapt ar putea afecta valoarea raportata.

* O caracteristicd esentiald a informatiei furnizate in rapoartele de evaluare este
aceea cd trebuie si se faca si sa fie inteleasa de citre utilizatori. in acest scop, se
presupune ca utilizatorii dispun de o cunoagstere rezonabild a activitatilor de
afaceri , economice, de contabilitate si financiare, precum si de dorinta de a studia
informatia cu diligenta rezonabila.

e Cu toate acestea, informatii relative la subiecte mai complexe (care trebuie
incluse in rapoartele de evaluare datoritd relevantei lor pentru luarea deciziei
economice) nu trebuie exclusi pe considerentul ca ar fi prea dificil de inteles de

,,,ma catre o anumita parte a utilizatorilor.
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2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii.

Obiectul evaludrii il constituic ACTIVELE FIXE CORPORALE aflate in proprietatea
publicd a statului sau a Scolii Gimnaziale din comuna SURDILA GAISEANCA, judetul
BRAILA, denumite in cele ce urmeazi "Proprietatea/Bunul", active ce reprezinta patrlmomul
SCOLIl GIMNAZIALE din comuna SURDILA GAISEANCA - judetul BRAFLA, iar
destinatarul/ utilizatorul raportului este Scoala Gimnaziali din comuna SURDILA GAISEANCA
— judetul BRAILA si am estimat valoarea justi fird T.V.A. a acestora, la data de referinta
30.08.2013.

Scopul evaludrii il constituie estimarea valorii bunurilor in vederea gestiondrii si
utilizérii eficiente a activelor si a raportdrii financiare a activelor din sectorul public, conform
Legii nr. 79/2008 pentru aprobarea Ordonantei de Urgentd a Guvemului nr. 81/2003 privind
reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice.

Utilizarea evaludrii se refera la faptul cé respectivul raport este necesar pentru stabilirea
valorii activelor fixe corporale, iar rezultatele urméand a fi inregistrate in contabilitate pana la
finele anului 2013.

Raportul de evaluare se face conform IVA 3 - << Evaluarea pentru raportare financiari a
activelor din sectorul public>>.

in scopul aplicarii standardelor si abordarilor adecvate, in cele ce urmeaza se prezinta
contextul in care s-a dispus evaluarea activelor fixe corporale la nivelul Scolii Gimnaziale din
comuna Surdila Géiseanca, judetul Briila (in acest raport s-a adoptat denumirea de ACTIVE
FIXE CORPORALE pentru a respecta clasificarea patrimoniald impusa prin OMFP 1917/2005
pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea contabilititii
institutiilor publice).

Astfel, este necesard evaluarea activelor fixe corporale aflate in proprietatea Scolii
Gimnaziale din comuna Surdila Gaiseanca, pentru respectarea Legii nr. 79/2008 si a O.U.G. nr.
103/2007.

Evaluarea acestor active fixe corporale se face in contextul legal mai sus amintit, care
conform O.U.G. nr. 103/2007 — Art 2' implici: "Reevaluarea activelor fixe corporale se
efectueaza cu scopul determindrii valorii juste a acestora, tinAndu-se seama de inflatie, utilitatea
bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand valoarea contabili diferd semnificativ de
valoarea justa" (valoarea justa in acceptiunea contabilitatii institutiilor publice fiind definitiva in
OMFP 1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice).

Astfel conform 1.2.4.1. din Normele metodologice OMFP 1917/2005, valoarea justid
pentru activele fixe dobéndite se determini pe baza raportului intocmit de specialisti si cu
aprobarea ordonatorului de credite, sau pe baza unor evaluiri efectuate de reguli de
evaluatori autorizati.
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Lasand abordarea la latitudinea si judecata profesionala a evaluatorilor autorizati, acestia
vor trebui sa inscrie realizarea evaludrii in cadrul standardizat al IVS si prin consecinta directi in
cadrul reglementat al IPSAS.

Sfera evaludrii acopera totalitatea Activelor Fixe Corporale - constructii, terenuri,
echipamente si instalatii, mobilier, aparaturd birotica, aflate in patrimoniul Scolii Gimnaziale,
localizate in toate localititile acesteia.

2.3. Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate este public si apartine Scolii Gimnaziale din COMUNA
SURDILA GAISEANCA — JUDETUL BRAILA, dupi cum rezulta din "Lista de inventariere la
data de 31.12.2012" si din "Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al Scolii
Gimnaziale din comuna Surdila Gaiseanca", insusit de Consiliul Local al comunei Surdila
Gdiseanca, judetul Braila.

Dupa cum s-a mai amintit, activele corporale fixe constau din:
= Mijloace de transport;
* Mobilier, aparaturd biroticd, echipamente de protectie a valorilor umane si
materiale si alte active corporale;
* Teren extravilan.

Conform documentelor puse la dispozitie si a legislatiei in vigoare, rezulti ci toate

aceste active corporale fixe se regisesc in patrimoniul Scolii Gimnaziale din comuna
Surdila Giiseanca, judetul Briila.

2.4. Baza de evaluare. Tipul de valoare estimat.

Bazele evaluarii sunt abordate prin cost.

Definirea valorii
S-a apelat la estimarea unei valori juste, definite conform Standardului ANEVAR IVS:

v" IVA 1 Evaluarea pentru raportarea financiara
v' IVA 3 Evaluarea pentru raportarea financiari a activelor din sectorul public

» Valoarea justi este suma pentru care un activ ar putea fi schimbat sau o datorie
decontata, de buna voie, intre doud parti aflate in cunostinta de cauzi, in cadrul unei
tranzactii cu pretul determinat obiectiv.

Definitia conform IVA 1, IVA 3 i 1AS 16, paragraful 6.
Metodologia de calcul a "valorii juste" a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
de recomandirile Standardelor Internationale de Evaluare - ANEVAR.

12
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2.5. Data estimirii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii august 2013, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaludrii).

Data de referinté a raportului la care valoarea este valabila, este 30.08.2013.

2.6. Moneda raportului.

Conform solicitarii destinatarului, opinia finald a evaluirii va fi prezentati in LEI

(RON).
Astfel raportarea valorilor s-a facut in LEI (RON), cifrele fiind rotunjite.

Valorile se inteleg fara T.V.A.

Exprimarea opiniei finale <<in LEI (RON)>> o consideram adecvata doar atita vreme
cét principalele premize care au stat la baza evaluarii nu suferd modificdri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumpirare si a nivelului
tranzactiilor pe piata etc.).

2.7. Inspectia proprietatii.

Bunurile au fost inspectate personal de citre evaluator in zilele de 11 si 12 august 2013,
insotit de catre reprezentantii proprietarului.

Documentarea asupra datelor legate de Proprietate a avut loc la Scoala Gimnaziala din
comuna SURDILA GAISEANCA si la amplasamente, in perioada mentionata.

Inspectia fizica a relevat urmatoarele aspecte:
* Instalatiile erau in stare de functionare;
= Starea tehnica este bund in corelare cu durata de viatd scursi de la punerea in
functiune;
= Activele sunt in oarecare méasurd in stare propice utilizirii eficiente;
= S-au constatat deteriorari ale sistemelor functionale;
* Gradul de uzuri fizicd real relevat in teren este cuprins intre 4 si 100 %.

2.8. Riscul evaluirii.
Ipotezele speciale luate in calcul la estimarea valorii, au finut seama cd nu exista

potentiale riscuri, care in cazul producerii lor ar avea un impact major asupra marimii valorii
estimate de evaluator. %

CORNEL
Legitimatla Nr, 104
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2.9. Sursele de informare utilizate.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
reprezentantii Scolii Gimnaziale din comuna Surdila Gaiseanca, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Informatiile utilizate au fost:

v’ Situatia juridic a proprietatii, avizele, autorizirile, schitele amplasamentului;
v' Informatii privind piata specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

v" Documente contabile:

Extrase din inventarul activelor fixe la data de 31.12.2012;
Contul de executie bugetara aferent anului fiscal 2012;
Extrase din proiectul de buget aferent anului 2013;

Facturi de achizitie.

"

v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, din care
amintesc:

- Standardele internationale de evaluare — editia a opta (2007);

- Evaluarea proprietatii imobiliare — editatd de Appraisal Institute si
tradusa in limba romand de ANEVAR (editia a doua canadiani);

- Evaluarea maginilor si echipamentelor — editatdi de Comitetul pentru
masini si specialitati tehnice al American Society of Appraisers, si tradusd in
limba roména de ANEVAR.

- Buletinul lunar — sectiunea statistica, publicat de Banca Nationald a
Romaniei;

- Buletine statistice lunare — publicate de INSSE;

- Prognoze macroeconomice ale Comisiei Nationale de Prognozi;

- Brosurile privind evaluarea rapida a constructiilor editate de MATRIX

ROM;

- Costuri gi preturi de piata privind dezafectarea constructiilor;

- Ghiduri cu preturile orientative ale proprietatii imobiliare ale Camerei
Notarilor Publici Galati.

Sursele de informatii au fost:

v" Reprezentantii Scolii Gimnaziale din comuna Surdila Giiseanca pentru
informatiile legate de proprietatea evaluata (situatie juridici, economic, chirii,
istoric §.a.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;
Presa de specialitate $i evaluatori care isi desfisoarta activitatea pe piata locala;
Baza de date a evaluatorului;
Informatii furnizate de cétre presa i alte surse, privind tranzac ii similare.
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2.10. Clauza de nepublicare.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului si numai pentru uzul
clientului care este si destinatarul acestui raport. Nu acceptam nicio responsabilitate daci acesta
este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta.

2.11. Valabilitatea raportului.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice nu suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general
cand are loc operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul
prezentului raport. Daca acestea se modificd semnificativ, in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute la data evaludrii.

Astfel raportul de evaluare este valabil atdta timp cét pe piatd nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceastd datd fiind necesari o reevaluare.

in cazul in care evolutia pietei financiare prezinté un salt important sau pe piata specifica
apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante, se impune de
asemenea, o reevaluare.

Totodatd, valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea
lucrdrii.

15
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3.1. Identificarea bunurilor de evaluat.

Activele fixe corporale sunt identificabile, si se regdsesc in Listele de inventariere ale
Scolii Gimnaziale din comuna SURDILA GAISEANCA, judetul BRAILA.

3.2. Descrierea juridica.

Activele fixe corporale fac parte din patrimoniul public si privat al Scolii Gimnaziale din
comuna SURDILA GAISEANCA, judetul BRAILA.

Conform declaratiilor reprezentantilor proprietarului, asupra proprietitii nu greveaza
niciun fel de sarcini sau servituti §i nici nu s-au constituit garantii bancare care si limiteze
dreptul de proprietate.

3.3. Date despre amplasare.

_ Bunurile evaluate se afli pe teritoriul comunei SURDILA GAISEANCA din judetul
BRAILA.

34. Descrierea tehnici.

Bunurile de evaluat se afla in diferite stadii de utilizare.

3.5. Aspecte privind utilizarea.

Utilizare actuali: Desfisurarea activitdtii Scolii Gimnaziale din comuna Surdila
Gaiseanca din judetul Briila.

Activele sunt in functiune §i sunt intr-o stare tehnica de intretinere partial buna — apreciez
o uzurd reald (U) cuprinsa intre 4 si maximum 100 %.

ptorizat -
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PARTEA IV
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

Cea mai buna uilizare
Abordarea evaluirii. Standarde aplicabile
Evaluarea

Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusi, opinia si concluziile evaluatorului
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4.1. Cea mai buna utilizare (CMBU).

Conceptul de cea mai bunad utilizare (CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a
proprietaii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

Desi concept specific evaluirii terenurilor, problematica celei mai bune utiliziiri se
aplicd i anumitor bunuri care pot fi folosite in diverse scopuri, avind deci o utilizare
multipla.

IVS cer ca determinarea valorii sa se facé in ipoteza celei mai bune utiliziri a Proprietitii.

Cea mai buni utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui
bun care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat ce mai
mare valoare.

Conceptul de cea mai buni utilizare este o parte fundamentala §i integranti a estimérilor
valorilor de piata.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca urmitoarele criterii. Ea
trebuie sa fie: '

- permisibila legal,

- posibila fizic,

- justificata adecvat; Legitimatia Nr. 1062 i
- fezabila financiar si Speciaizarea: y

- maxim productiva. y‘l'ahIEIN A3

Analiza de piafd efectuatd de citre evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe
piata bunurilor similare, precum si studierea alternativelor de realizare a acestora (prin inlocuire).

Dacé bunul rimane in continuare in exploatare, cea mai buni utilizare a proprietatii de
evaluat se bazeazd pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le
produce bunul.

In analiza celei mai bune utiliziri pentru bunul de evaluat, care a avut in vedere situatia
actuald de bun in exploatare, au rezultat urmatoarele alternative posibile:
e Varianta 1 — Utilizarea bunurilor de evaluat in scopul desfisurarii activitatilor
curente ca §i pana in prezent (actualizare actuald), este o variantd optima din
urmdtoarele considerente:

Avantaje:
- bunurile se afld in exploatare, deci sunt in stare de functionare.

e Varianta 2 - bunurile de evaluat pentru a fi folosite ca piese de schimb sau
materiale refolosibile pentru alte active corporale fixe, si pentru valorificarea
partilor care nu se mai pot folosi ca deseu (materiale feroase sau plastice). insi in
acest caz bunurile trebuie demontate, dezmembrate.
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Dezavantaje:

- piesele de schimb second hand dintre cele de evaluat nu prea sunt solicitate pe
piata;

- valoarea componentelor metalice, din material plastic, cardmida, lemn gi alte
materiale — ce se pot recupera — nu constituie o valoare financiara insemnata.

Avéand in vedere cele de mai sus s§i findnd seama de situatia prezentd, cea mai buna
utilizare pentru bunurile analizate este cea de:
e active fixe corporale de sine statitoare pentru desfisurarea activitatii Scolii
Gimnaziale din comuna Surdila Gaiseanca, judetul Briila.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibil legal;

indeplineste conditia de fizic posibila;

este fezabila financiar;

este maxim productiva.

N S

De mentionat cd din punct de vedere al permisibilititii legale si posibilitatii fizice
studiile, proiectele si avizele pentru utilizarea actuald sustin aceastd utilizare.

in acelasi timp, in urma analizelor documentelor avute la dispozitie, precum si a
informatiilor obfinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, opinim ca la data de referintd a
raportului Cea Mai Bund Utilizare a Proprietatii (C.M.B.U.) a activelor fixe corporale aferente
Scolii Gimnaziale — acest concept nu se aplicd deoarece conform definitiei ACTIVELOR DE
INFRASTRUCTURA din IPSAS 17.21, acestea "sunt specializate in naturd si nu au utilizari
alternative".

In alte circumstante de naturi legala diferite de situatia de facto, este posibil ca CMBU sa
capete alte valente care ripund in mod optim celor 5 criterii standard enumerate.

Asa ci, in urma inspectiei si analizei documentelor avute la dispozitie, precum si a
informatiilor obtinute din sursele locale cu ocazia inspectiei, oplnim ca din punct de vedere

al maximizirii valorii (ultima conditie a CMB

Utilizare a Proprietitii.

4.2. Abordarea evaluirii. Standarde aplicabile.

Tindnd cont de asertiunile expuse in capitolele anterioare, in concordanta cu prevederile
IPSAS si cu reglementdrile nationale in vigoare, valoarea determinaté prin prezentul raport este
VALOAREA JUSTA. atorkzat -
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Valoarea justa, ca un concept de contabilitate, este definita in [PSAS si in alte standarde
de contabilitate, ca fiind suma la care poate fi tranzactionat un activ sau deconta o datorie, intre
parti aflate in cunostinta de cauzd, in cadrul unei tranzactii in conditii obiective.

in conditiile in care, o entitate adoptd optiunea de reevaluare la valoarea justd, conform
IPSAS 17, activele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea lor justa.

In general, valoarea justd a elementelor de imobiliziri corporale este determinata prin
evaluare, pe baza datelor de pe piatd. Valoarea justd a elementelor de imobilizari corporale este
in general valoarea lor de piatd determinata prin evaluare (IPSAS 17, paragraful 45).

Daca nu existd date de piatd pentru valoarea justd, din cauza naturii specializate a
elementului de mijloace fixe mobile, o entitate poate determina valoarea justa utilizind costul de
inlocuire net sau abordirile prin costul de reabilitare sau pe baza unititilor de servicii (IPSAS 17,
paragraful 48).

Deci, valoarea justd avand o sferd mai mare de cuprindere se utilizeaza, in general, pentru
raportarea atdt a valorii de piatd, cét i a valorilor nebazate pe piata.

Termenul de valoare de piatd si termenul de valoare justd, asa cum apare acesta in mod
uzual in standardele de contabilitate, sunt in general, compatibile, chiar daca nu sunt intotdeauna
exact echivalente.

Valoarea de piati, asa dupa cum este ea definitd de citre IVS 1, este suma estimata
pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdéritor decis si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fara
constrangere.

in premisa valorii de schimb (<<value in echange>>), valoarea de piati a unui activ
reprezintd valoarea justd; in schimb, in premisa valorii pentru detindtor (<<value to the
holder>>), valoarea de piata a unui activ poate fi diferitd de valoarea sa justa (reflectdnd optica
detindtorului i implicand alte tipuri de valoare (valoarea de investitie, valoarea de utilizare etc.).

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care
reflectd natura proprietdtii si circumstantele in care proprietatea respectiva ar fi cel mai probabil
tranzactionati pe piata libera.

Pe baza datelor obtinute de la Client si disponibile din piata specifica, analiza
premergétoare evaludrii, inclusiv analiza CMBU, s-au facut in scopul determindrii abordarii,
bazei valorii si a metodelor de evaluare.

Cele mai utilizate metode pentru estimarea valorii de piata includ abordarile prin:
= comparatia vanzarilor;

= capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de numerar actualjza

" CcoOsk.




Toate aceste abordari au ca rezultat valoarea de piatd, dacad in aplicarea lor, toate
informatiile necesare utilizate provin din piatid. Dacd informatiile utilizate nu sunt din piata,
atunci valorile obtinute sunt valori in afara pietei (non — piata).

Cand valoarea de piaté a unui activ nu poate fi determinati (spre exemplu, in situatii cind
nu existd o piatd adecvatd a vanzarilor/cumpdririlor de active), se decide utilizarea unei valori
surogat, cum este de exemplu costul de finlocuire net (CIN), care se aplici pe baza
principiului substitutiei.

O alta abordare adecvatd in evaluare este cea bazatdi pe capitalizare/actualizarea
venitului obtenabil din utilizarea proprietitii, respectiv prin Metoda Fluxurilor de
Numerar Actualizate (Discounted Cash Flow — DCF), metoda care se bazeazi pe principiul
cd niciun investitor rational nu ar investi intr-o proprietate mai mult decét fructificarea
viitoare a capitalului investit.

Abordarea se bazeazi pe transformarea financiari a venitului in valoare si tine cont
de asteptarea investitorului mediu, rational, reflectatd prin riscul la care este supusi
investitia sa.

In abordarea evaluarii, s-au consacrat urmétoarele metode, care tin cont de situatia de fapt
a bunurilor gi de disponibilitatea informatiilor de piata:
— Metode prin comparatie: directa si relativa

— Metode de randament: capitalizarea directd a veniturilor nete ce se pot obtine.

Metodologia evaluiirii cuprinde doud abordari: cost si capitalizarea veniturilor, precum
si metodele inscrise in aceste abordiri.

Ambele abordiri se bazeazd pe principiul substitutiei, care considera ci dacid sunt
disponibile pentru vanzare mai multe bunuri sau servicii similare, cele cu pretul mai mic atrag
cea mai mare cerere.

Abordarea prin cost constd in stabilirea valorii bunului prin estimarea costului de
achizitionare cu aceeasi utilitate sau pentru adaptarea unui bun existent pentru aceeasi utilizare,
féra a presupune costuri exagerate datorate amandrii adaptarii.

Pentru bunurile uzate, abordarea prin cost presupune o estimare a deprecierii, care
include deteriorarea fizica, deprecierea functionali si deprecierea economica.

Abordarea pe bazi de venit are ca fundament capacitatea de generare a profilului de catre
bunul evaluat. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul anticiparii, respecti
fluxul de venit viitor produs din exploatarea bunului.
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Metodele de evaluare inscrise in aceastd abordare sunt fie metoda capitalizirii unui venit
anual din exploatare cu o ratd de capitalizare, fie actualizarea fluxului de venit obtenabil intr-o
perioada de timp viitoare (metoda cash — flow —ului net actualizat).

Maginile, utilajele, aparatele §i celelalte obiecte i accesorii, denumite generic
echipamente, cuprinse in activele imobilizate evidentiate in bilantul contabil, constituie alaturi de
constructii, componenta mijloace fixe a patrimoniului unei societiti comerciale.

Evaluarea din prezentul raport face recurs la urmiitoarele standarde aplicabile:
A. Standarde Internationale de Evaluare, editia a opta — IVS 2007
= IVS 1: Valoarea de piata — tip de valoare

* IVS 2: Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata
» IVS 3: Raportarea evaludrii

B. Standarde Internationale de Aplicatii in Evaluare, editia a opta — IVS 2007
* VA 3:Evaluarea activelor din sectorul public pentru raportarea financiari
C. Standarde Internationale de Practica in Evaluare, editia a opta — IVS 2007
* GN I: Evaluarea proprietatii imobiliare
* GN 3: Evaluarea mijloacelor fixe mobile
* GN 8: Abordarea prin cost pentru raportarea financiard — (CIN)
* GN 9: Analiza fluxului de numerar actualizat pentru evaludrile bazate pe
informatii de piata si pentru analiza investitiei
* GN 12: Evaluarea proprietatilor generatoare de afaceri
D. Standarde Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public, editia 2007 —
IPSAS 2007
= IPSAS 17: Imobilizari corporale
* IPSAS 21: Deprecierea activelor generatoare de alte fluxuri decét cele de
trezorerie
E. Standarde Internationale de Raportare Financiari, editia a saptea — IFRS/IAS
2007
= IAS 16: Imobilizéri corporale
= ]AS 36: Deprecierea activelor

Legitimatla Nr, 10605 |
4.3. Evaluarea. Spechalizarea:
Evaluarea Terenurilor

Abordarea prin metoda comparatiei

Loil 10137

La evaluarea terenului se pot folosi mai multe metode (HG nr. 834/1991, metoda agreata
de CETR s.a.).

in cazul de fatd, evaluatorul propune o valoare rezultatd din studiul pietei imobiliare
cerere — ofertd, precum si Ghiduri cu preturile orientative ale proprietétii imobiliare ale Camerei
Notarilor Publici Galati si Corpul Expertilor Tehnici Judiciari — Filiala Briila.
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Preturile informative pentru terenurile din comuna Surdila Giiseanca sunt urmitoarele:
- Teren extravilan 4.500 =+ 7.000 lei/ha

Valoarea proprietatii/bunului
TEREN
PROPRIETATEA SCOLII GIMNAZIALE

DIN COMUNA SURDILA GAISEANCA.,
JUDE BRAIL

estimati prin
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI,
la data de 30.08.2013 (fara T.V.A.)

este de 36.000 LEI din care:

» TEREN EXTRAVILAN — domeniul public 6,00 HA 36.000 LEI

Evaluarea Mijloacelor fixe (active corporale mai putin terenuri)
Abordarea prin metoda costului
Abordarea prin cost este una dintre cele trei abordari utilizate in evaluare.

Aceastd abordare se bazeazd pe presupunerea ci un cumpdritor informat nu va plati
pentru o proprietate mai mult decét costul de productie pentru un substitut cu aceeasi utilitate ca
cea a proprietatii de evaluat.

Abordarea considerd ca valoarea maxima a proprietitii, pentru un cumpéritor informat,
va fi suma curentd necesard pentru a construi sau a cumpdra o proprietate noud, cu aceeasi
utilitate.Dacé proprietatea nu este noud, costul curent de nou trebuie s fie ajustat pentru toate
formele de depreciere existente la data evaluirii.

Abordarea prin cost este bazatd pe afirmatia cd un cumparator prudent si informat ar plati
pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate.

Metoda costului presupune ca valoarea maxima a unui bun pentru un cumpdritor
cunoscut este suma care este necesara pentru a cumpdra ori a construi un bun nou cu utilitate
echivalentd. Cand bunul nu este nou, din costul curent brut trebuie deduse (scizute) toate formele
de depreciere care i se pot atribui bunului, pdna la data evalurii.

CORNEL
Legitimatia Nr. 106285
Specializarea:

Pl
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in forma cea mai simpla, metoda costului poate fi reprezentatd dupa cum urmeaza:
Cost brut — Depreciere = Valoare (numiti de obicei costul de inlocuire net)

Punctul de plecare sau baza metodei costului este fie costul de reproductie brut, fie costul
de inlocuire brut, fie o combinatie a ambelor.

In cea mai simpld formad a sa, abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei
proprietati (ca i cum ar fi noud), minus deprecierea din orice cauze: fizice, functionale,
economice.

Evaluatorul identificA proprietatea care trebuie evaluatd (in cauzi), estimeazi costul
curent de inlocuire/reproductie de nou i scade deprecierea totald, care face ca proprietatea sa fie
mai putin atrigatoare fatd de situatia cand ar fi fost noua.

Abordarea prin cost este cel mai des folositd la evaluarea bunurilor relativ noi sau
bunurilor specializate.

Metoda indexirii este 0 metoda de estimare a costului de reproductie (de nou) al unei
proprietati (nu cel de inlocuire) in care un indice sau un factor de indexare se aplicd costului
istoric al unei proprietati pentru a transforma costul istoric cunoscut intr-un cost curent. Mai
simplu spus, indexarea reflecta miscarea pretului in timp.

Costul istoric reprezinta costul unei proprietati la momentul cind a fost pusi prima dati
in functiune, de céitre primul proprietar. Aceasta precizare este necesard pentru a face distinctia
fata de costul initial, care reprezintd costul unei proprietiti, la momentul achizitiei acesteia, de
cétre actualul proprietar, care poate si nu fie primul proprietar si care ar fi putut realiza achizitia
la un pret mai mare sau mai mic decat costul istoric.

Costul initial poate reprezenta costul unei proprietiti folosite, in timp ce costul istoric nu
poate fi niciodata un cost al unui utilaj folosit. In mod evident, costul istoric si cel initial pot fi si
identice.

in mod curent, indicii utilizati de evaluatori sunt seturi de numere care cuantificd
modificarile inregistrate intr-o perioada de timp a costurilor activelor, materialelor si a fortei de
munca.

In metodologia de evaluare se poate utiliza metoda indicilor de actualizare in evaluarea
unor active individuale specializate (indeosebi de natura mijloacelor fixe), in scopul convertirii
costului istoric (al activelor in stare noud, de la data achizitiei sau punerii in functiune) in pretul
curent, de la data evaludrii. oo
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Instrumentul utilizat este un indice de pret adecvat :
= Prin metoda indicilor un pret/cost dintr-un an anterior este adus la nivelul
pretului/costului curent, care ar trebui si fie practicat/recunoscut la data evaludrii.
* In cazul evaluérii activelor individuale, un indice se va aplica numai asupra
costului istoric al acestora pentru a calcula costul de reproductie de nou (si nu
costul de inlocuire).

Utilizarea indicilor trebuie sa duci la rezultate rationale; deci trebuie folositi cu prudenti
si numai dupa ce se intelege corectitudinea celor doud elemente:
- baza la care se aplica;

- modul de calcul al indicilor.

Deprecierea reprezintd pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand factori de
naturd fizica, functionald, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila.

Deprecierea recuperabila: Orice forma de depreciere care se poate remedia convenabil
din punct de vedere economic.

Recuperabil este calculat prin costul de remediere in suma de bani.

Deprecierea nerecuperabila: Deprecierea sub forma deteriordrii i deprecierii care nu
poate fi remediatd convenabil din punct de vedere economic, deoarece cresterile in utilitate si
valoare rezultate sunt mai mici decat cheltuielile pentru remediere.

Nerecuperabil este o estimare a procentajului (%) de pierdere in valoare.

Forme (tipuri) de depreciere:
1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Deprecierea functionala

3. Deprecierea economici

putorizar -
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In teoria economica se foloseste curent expresia de "uzuraRigd si 2010} ol n evaluare,
aceastd sintagma este divizatd in cele trei tipuri de depreciere, fiecare put ndu-se calcula prin
anumite metode. in contabilitate, notiunea de "amortizare" are o total alta acceptiune decat
"deprecierea" in optica evaludrii. A nu se confunda deprecierea cu amortizarea.

3

a) Deprecierea fizica
Deprecierea fizica este determinata de analiza varstd/durati de viata.

Pe parcursul duratei de viata, au fost operate o serie de imbunatatiri si inlocuiri ale
activelor corporale.

Duratele de viatd au fost calculate conform HGR nr. 2.139 din 30.11.2004 — Catalogul
privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe.

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietiti

cauzata de utilizare, deterioriri, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si a
altor factori similari.
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In efectuarea unei inspectii, pentru clasificarea activelor corporale fixe, este necesar
si se acorde o mare atentie asupra stirii fizice.

Activele corporale fixe de evaluat, individualizate, au o depreciere fizicd, dupd cum
urmeaza:

DEPRECIERE FIZICA = Varsta efectivi/Durata de viata fizica*100 = intre 4 si 100 %

b) Deprecierea functionala

Deprecierea functionala este o pierdere de valoare a propriettii ca rezultat al progresului
tehnic, al aparitiei de noi tehnologii.

Deprecierea functionald reprezintd pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietiti,
cauzatd de ineficiente sau neadecvirii in insasi calitatea proprietdtii, cind aceasta este comparati
cu o proprietate inlocuitoare mai eficientd gi/sau mai putin costisitoare, pe care tehnologia
modernad a dezvoltat-o.

Mai simplu spus, pierderea in valoare este cauzata de conditii din interiorul proprietatii.
Simptomele care pot identifica existenta deprecierii functionale sunt costurile de exploatare
excedentare, costul de capital in exces (cuprins in costul de reproductie), inadecviri etc.

in opinia evaluatorului, activele fixe corporale ale U.A.T. Surdila Gaiseanca din judetul
Bréila, in mai multe cazuri prezintd simptome majore care ar sugera prezenta deprecierii
functionale, precum ar fi cost de exploatare excedentar, constructii excedentare,
supracapacitatea, inadecvarea, lipsa utilitatii sau alte stiri aseménitoare. Ludnd in considerare
aceste aspecte, evaluatorul considera ci:

DEPRECIERE FUNCTIONALA = intre 0 i 55 %

¢) Deprecierea economica

Deprecierea economicia este o pierdere de valoare rezultati ca urmare a actiunii unor
factori externi activului.

in metoda costului, deprecierea externa este de obicei, nerecuperabila.
Influentele externe pot cauza o pierdere de valoare pentru orice bun.

in abordarea pe metoda costului, pierderea totald de valoare cauzati de deprecierea din
cauze externe este alocatd imbunétatirilor.
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Apoi, pierderea de venit imputabilad bunului este capitalizarea la o ratd de capitalizare a
bunului pentru a estima deprecierea din cauze externe.

Pot fi utilizate doud metode de estimare a deprecierii din cauze externe.

Evaluatorul trebuie sa selecteze procedura care este sustinutd de comportamentul pietei.

Evaluatorul poate:

* sdcapitalizeze pierderea din venit sau chirie atribuita influentei negative;

* sad compare vanzirile de proprietdti similare care sunt subiectul influentelor negative, cu
cele care nu sunt.

Daca informatiile pertinente asupra vénzarilor sunt abundente, este preferati a doua
procedura.

Pentru a estima deprecierea din cauze externe prin capitalizarea pierderii rezultate in
venitul bunului, evaluatorul trebuie s estimeze mai intai pierderea atribuiti factorilor externi.

Deprecierea economicdi (numitd §i depreciere externii) reprezinti pierderea in
valoare sau de utilitate a unei proprietiti cauzata de factori externi proprietitii (cum ar fi
preturi majorate la materii prime, manoperd ori utilititi, firi o crestere in pretul
produsului), sciderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementiri
restrictive guvernamentale, inflatie etc.

In cazul analizat, avand in vedere §i cele de mai sus, se estimeazi o depreciere economici
care influenteaza valoarea bunului de evaluat intr-o mica masura, ea fiind:

Legiivir ... ;. ;
Sp\'tm..‘_._arg‘.- =

£PI
k,,,”’(” 2012

DEPRECIERE ECONOMICA =0 %

Sinteza Deprecierilor:
1. Depreciere fizici =4-100 %

2. Depreciere functionala =0-55%

3. Depreciere economica =0 %

Valorile activelor au fost actualizate cu indici de actualizare, calculati pe baza indicilor de
preturi de consum, stabiliti de Institutul National de Statistic.

Costul de Reproductie Nou - CRN

Date fiind consideratiile standardizate expuse anterior, mijloacele fixe (activele fixe
corporale, mai putin terenurile) au fost evaluate prin aplicarea abordarii Costului de Inlocuire Net
(CIN) — varianta recomandatia de IPSAS — Costul de Reproductie Nou (CRN), céruia i s-au
aplicat deprecieri, in urmatorii pasi:
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Costul de Reproductie Nou — CRN (determinat conform tehnicilor care urmeaza)
Minus:

Deprecierea totala (fizicd, functionala i externd/economici)
Egal:

Costul de Inlocuire Net (CIN)

In conditiile date stipulate si in IPSAS 17 si IPSAS 21, CIN reflectd valoarea justi a
mijloacelor fixe evaluate.

In vederea stabilirii Costului de Reproductie Nou (CRN), s-a procedat dupd cum
urmeaza:

a) pentru constructii si constructii speciale s-a aplicat tehnica indexdrii pretului, astfel:

- s-a pornit de la valoarea de inlocuire unitari standard redata in cataloagele de reevaluare
MATRIX ROM, specifice fiecarei constructii in parte, pe obiecte specifice comparabile cu
constructiile de evaluat, in preturi nivel 01.10.1965;

- acestor valori de inlocuire standard le-au fost aplicate eventuale corectii (dacd a fost
cazul), care tin de solutiile constructive si de situatia din teren a fiecirui mijloc fix in parte,
obtindndu-se o valoare de inlocuire specifica la nivel preturi 01.10.1965;

- valoarea de inlocuire pe obiect a fost obtinutd multiplicind valoarea specifici cu
dimensiunea specific a acestuia (m, mp, mc, buc. etc.), obtinand valoarea de inlocuire pe obiect
in preturi 01.10.1965;

- aceastd valoare de inlocuire a fost actualizatd cu indicii de crestere impusi de citre
reglementarile legale succesive (HG nr. 945/1990, HG nr. 26/1992 si HG nr. 500/1994);

- se actualizeazd valoarea de inlocuire cu coeficienti M.L.P.A.T. care sunt publicati
trimestrial, iar pentru evaluarea corectd a evolutiei preturilor in ultima perioada a evaludrii se
utilizeaza un coeficient ce tine seama de diferenta de curs leu — dolar SUA, care a stat la baza
calcularii indicilor M.L.P.A.T., obtinandu-se Costul de Reproductie Nou — CRN;

- se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de
valoare datorita dfeprecierilor care afecteazi constructiile;

b) pentru echipamente si instalatii, astfel:

- Costul de Reproductie Nou — CRN s-a stabilit prin referirea la pretul de piata pentru
cumpdrarea componentelor utilizate si obtinute direct de la fabricanti, ludnd in considerare si
costurile de transport i montaj.

Sintetic, valorile arat astfel:

Denumire activ corporal fix Valoare justi
LEI

Mijloace de transport 129.080

Mobilier, aparaturii biroticii, echipamente de protectie a valorilor umane si 57.421

materiale si alte active corporale

Total 186.501

L/ .\ﬁt’ 2 : M‘M@

BELICiy %@
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]

Calculul analitic al valorilor este prezentat in Anexe.
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Valoarea proprietitii/bunului

ACTIVE FIXE CORPORALE

ALE SCOLII GIMNAZIALE DIN COMUNA SURDILA GAISEANCA,
JUDETUL BRAILA

estimati prin
ABORDAREA PRIN METODA COSTULUI,
la data de 30.08.2013 (exclusiv T.V.A.)

este de 186.501 LEIL din care:

» MIJLOACE DE TRANSPORT 129.080 LEI
» MOBILIER, APARATURA BIROTICA, ECHIPAMENTE DE

PROTECTIE A VALORILOR UMANE SI MATERIALE SI ALTE

ACTIVE CORPORALE 57.421 LEI

4.4. Reconcilierea valorilor. Valoarea estimatii propusi si concluziile evaluatorului

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia mea,

Valoarea justi a proprietitii/bunului
ACTIVE FIXE CORPORALE

ALE SCOLII GIMNAZIALE DIN COMUNA SURDILA GAISEANCA,

JUDETUL BRAILA
la data de 30.08.2013 (exclusiv T.V.A.)

este de 222.501 LEIL, din care:

» MIJLOACE DE TRANSPORT 129.080 LEI
» MOBILIER, APARATURA BIROTICA, ECHIPAMENTE DE
PROTECTIE A VALORILOR UMANE SI MATERIALE SI ALTE

ACTIVE CORPORALE 57.421 LEI
» TEREN EXTRAVILAN - domeniul public 36.000 LEI
pautorizat -
/3 - Mo 3
£ Ly ,%
( CORNEL

Legitimatia Ny, | 0g )
SD?cialiurpd;_H_

EPI - "
walabi) (2013
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Valorile nu cuprind T.V.A.

Chiar daca metodele patrimoniale au o abordare statici, insumand valorile activelor
componente analizate (patrimoniul), fird a fine seama in mod direct de capacitatea lor de a
genera beneficii (un rezultat al activitdtii conjugate a patrimoniului public si privat), valoarea
propusd de evaluator in acest caz este valoarea rezultatd din evaluarea conform metodei
comparatiei (pentru terenuri) si metoda costurilor (pentru toate activele corporale fixe, mai putin
terenuri).

Alegerea valorii finale este justificata, iar argumentele care stau la baza elaboririi acestei
opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:

= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabila in conditiile generale si
specifice aferente perioadei august 2013;

* valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

* valoarea este o predictie;

* valoarea este subiectivi;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= valoarea nu contine T.V.A.

Trebuie avut in vedere faptul ca selectarea si coerenta abordarilor, metodelor si calculelor
adecvate depind de judecata evaluatorului si situatia reald a Proprietitii.

Aceasta intervine cand trebuie sa aprecieze importanta pe care si o acorde fiecireia dintre
valorile obtinute in procesul de evaluare.

Alegerea aborddrilor, metodelor si procedurilor analitice, se bazeazi pe urmitoarele
argumente:

- necesitatea obiectiva de estimare a valorii atdt prin prisma utilizirii actuale, cat si a
randamentului si profitabilititii ce se asteapta in viitor;

- caracteristicile Proprietatii si rezultatele analizei;

- necesitatea de a stabili valoarea prin utilizarea unor metode, cu un grad de incredere
mare, standardizate si aplicabile situatiei de facto.

putorizat .
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Anexele (situatii de calcul)

Alte informatii considerate adecvate

7 wuan

(ORNEL
i egitimatia Ni. 1063
Speciaiizarea:

LAY 4
MEC

ANEXE
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INVPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, nr.6, Briila, - J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095

CONSTRUCTII CIVILE, INDUSTRIALE SI AGROZOOTEHNICE « ARHITECTURA
SIURBANISM+ RETELE EDILITARE * EXPERTIZARI ST EVALUARI * STUDII
TEREN * DRUMURI » INSTALATII PTR. CONSTRUCTII ¢ PEISAGISTICA +

AUGUST 20

RAPORT EVALUARE

TEREN ARABIL EXTRAVILAN

OBIECTIV : EVALUARE TEREN EXTRAVILAN
LOC. SURDILA GAISEANCA,
COM. SURDILA GAISEANCA,
JUDETUL BRAILA

CATEGORIA

TERENULUI : TEREN "ARABIL"

SUPRAFATA: S =60.000 MP = 6,00 HA

AMPLASAMENT: TARLAUA 78, PARCELA 1 -
EXTRAVILANUL COMUNEI
SURDILA GAISEANCA

BENEFICIAR: SCOALA GIMNAZIALA DIN
COMUNA SURDILA GAISEANCA,
JUDETUL BRAILA

EXPERT TEHNIC EVALUATOR
ATESTAT U.N.E.A.R.

ING. CORNEL BELICIU

AUT. NR. 10625/2012 VALABILA 2013
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INVPROIECT BRAILA

Str. Gradinii Publice, nr.6, Briila, - J09/501/2013, CUI 32090621,
Tel.0722832452, Tel. 0745235797, Tel. 0239646095
CONSTRUCTI CIVILE, INDUSTRIALE $1 AGROZOOTEHNICE « ARHITECTURA §1
URBANISM+ RETELE EDILITARE + EXPERTIZARI §1 EVALUARI * STUDII TEREN »

DRUMURI « INSTALATII PTR. CONSTRUCTII * PEISAGISTICA «

EXPERT TEHNIC EVALUATOR EVALUARE
ATESTAT UNEAR (ANEVAR) TEREN ARABIL EXTRAVILAN
ING. CORNEL BELICIU COM. SURDILA GAISEANCA,
AUT. NR. 10625 TARLAUA 78, PARCELA 1,
VALABILA 2013 JUD. BRAILA

RAPORT EVALUARE

TEREN ARABIL EXTRAVILAN
COMUNA SURDILA GAISEANCA., JUDETUL BRAILA
TARLAUA 78 / PARCELA 1
S = 60.000 MP (6.00 HA)

1. NUMELE EVALUATORULUI : ING. CORNEL BELICIU

1.1. Legitimatie UNEAR: nr. 10625/2012 W AOrza - ppo

by,
1.2. Parafa: valabila 2013 & gg‘l‘lﬁl{ "%
1.3. Firma: S.C. ”INVPROIECT” S.R.L.

Speclalizarey;

Legitimatia Ny, Jogt:,/ A

batn)

_

mun. Briila, str. Griadinii Publice nr. 6,

judetul Briila
telefon: 0239/646.095

1.4,  Adresa evaluator: mun. Briila, str. Franceza nr. 45, bl. 20 A, sc. 1, ap. 9,
judetul Briila; telefon: 0722/832452

adresa e-mail: cornelbeliciu@yahoo.com

2. POZITIONARE TEREN EVALUAT

2.1.  Teren evaluat: Teren extravilan, aflat pe teritoriul administrativ al comunei
Surdila Giiseanca, judetul Briila, amplasat in Tarlaua 78,

Parcela 1.



3. CLIENT: SCOALA GIMNAZIALA DIN COMUNA SURDILA
GAISEANCA, JUDETUL BRAILA

3.1.  Adresa clientului: Loc. Surdila Giiseanca, str. Briilei nr. 36, com. Surdila
Gaiiseanca, jud. Briila.
3.2.  Destinatarul raportului: Scoala Gimnaziali din comuna Surdila Giiseanca, judetul

Briila.

4. CONSIDERATII GENERALE

4.1. Terenul supus evaludrii a intrat in posesia exclusivd a "Scolii Gimnaziale" din loc.
Surdila Giiseanca, judetul Briila, in baza Legilor nr. 18/1991 si nr. 1/2000, conform titlului de
proprietate nr. 1532-56167/25.11.2002, eliberat de Comisia Judeteanid pentru Stabilirea
Dreptului de Proprietate asupra Terenurilor Braila, Cod 44113. Conform anexei A din titlul de
proprietate sus-mentionat, terenul face parte din categoria de folosinta "arabil" si este amplasat

in extravilanul comunei Surdila Giiseanca, judetul Briila, in Tarlaua 78, Parcela 1.

5. DECLARAREA VALORII

5.1.  Valoarea de piata estimatd prin metoda "costului de inlocuire net" :
* Valoare terenului arabil extravilan T 78/P 1...... 6.000 lei/ha = 1.350 Euro/ha.
= Valoare totala teren .......... 6.000 lei/ha x 6,00 ha = 36.000 lei = 8.108 Euro
Valorile determinate nu contin T.V.A si au fost calculate la cursul BNR din data de
30.08.2013, respectiv de 1 Euro = 4,44 lei. < pR
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6. BAZA DE EVALUARE — VALOAREA DE PIATA

6.1.  Scopul evaluarii : La solicitarea beneficiarului, subsemnatul ing. Cornel
Beliciu, expert tehnic evaluator, am intocmit prezenta
documentatie, in vederea determinarii valorii de piata a
unei suprafete de 60.000 mp (6,00 ha), pentru inregistrarea
acestei valori in inventarul patrimonial al "Scolii Gimnaziale"

din comuna Surdila Gaiseanca, judetul Briila.



6.2. Data de referinta

a evaluarii : AUGUST 2013
6.3.  Curs de schimb
valutar — B.N.R.
la data de e
30.082013:  1EURO = 4,44 lei e ;ucm
6.4.  Data inspectiei tei L
in teren a ‘ s”"“’ffj‘f*’t{:
vt
proprietatii : Inspectia in teren a fost efectuata de eva 7in data de

29.08.2013.

7.  EVALUARE TEREN - S = 60.000 MP (6,00 HA) — TARLAUA 78,
PARCELA 1

Pentru evaluarea terenului categoria "arabil", s-a folosit metoda productiei agricole, dar
s-au avut in vedere §i tranzactiile similare efectuate in zoni, precum si prefurile orientative
publicate in mass — media de catre Corpul Expertilor Tehnici Judiciari Braila si Camera
Notarilor Publici Galati, pentru zona judetului Braila.

in evaluarea prin "metoda productiei agricole", s-a avut in vedere natura terenului, conform
datelor furnizate de Oficiul Judetean pentru Studii Pedologice §i Agrochimice Briila, teren de
categoria arabil, cu posibilititi agricole majore, avandu-se in vedere si faptul ca in zona sunt
posibilitati de irigare. Cultura principala in zona este cultura péioaselor, dar §i posibilitatea de a
se cultiva legume, pepeni sau alte plante tehnice, avandu-se in vedere potentialul agricol al
terenului.

In concluzie, se determini valoarea terenului astfel:

Productii la "ha" :
a) Productie cereale (grau) ...........ccoeuenee 4.500 kg/ha x 0,50 lei’kg = 2.250 lei/ha

Productie secundara (paie) .........ccoeeeeevens 500 kg/ha x 0,20 lei’kg = 100 lei/ha

TOTAL = 2.350 lei/ha

b) Productie legume (rosii) ...........ccccceoee 8.000 kg/ha x 2,0 lei/kg = 16.000 lei/ha
¢) ProducHie DEPen .........c.c.ciuucorsssssssnnis 10.000 kg/ha x 1,0 lei/kg = 10.000 lei/ha



La valorile obtinute se pot face corectii privind cheltuielile de productie, ce se estimeazi la

cca. 40 % din valoarea productiei, rezultaind urmatoarele:

- Pentru productie cereale (grau).......c..ccceecveucnne 2.350 lei/ha x 0,60 = 1.410 lei/ha
- Pentru productie legume (ro$ii)........cccceeeuerunene 16.000 lei/ha x 0,60 = 9.600 lei/ha
- Pentru productie pepeni.............cccccevevereervenenes, 10.000 lev/'ha x 0,60 = 6.000 let/ha

Ca urmare a celor prezentate anterior, expertul tehnic evaluator cunosciand potentialul
terenului evaluat, consideri ci o valoare de 6.000 lei/ha = 1.350 Euro/ha, este o valoare echitabila,
incadrandu-se in preturile pe piata liberd practicate in tranzactii similare, ce s-au situat intre
4.500 lei/ha si1 7.000 let/ha.

Se mentioneaza faptul cd valorile determinate nu contin T.V.A.

8. RECONCILIEREA VALORILOR. CONCLUZII

Ca urmare a evaludrilor efectuate de S.C. "INVPROIECT" S.R.L. Briila, prin evaluator
atestat UNEAR (ANEVAR), ing. Cornel Beliciu, cu legitimatia nr. 10625/2012, valabila 2013,
s-a determinat o valoare a terenului proprietatea Scolii Gimnaziale din comuna Surdila
Giiseanca, judetul Briila, pentru inregistrarea acestei valori in inventarul patrimonial al unitatii,
teren amplasat in extravilanul comunei Surdila Giiseanca, judetul Briila, in Tarlaua 78,
Parcela 1. avind suprafata totald de 60.000 mp (6,00 Ha). dupad cum urmeazi:
- Valoare pe unitate de suprafatii .......cccccicicccicnicinnssnnsnccarinnss 6.000 lei/ha = 1.350 Euro/ha
- Valoare totali teren (6,00 ha) 24 6 ha x 6.000 lei/ha = 36.000 lei = 8.108 Euro.

Valoarea determinatd nu contine T.V.A. si este valabila la data intocmirii documentatiei —

august 2013.

EVALUATOR,
ING. CORNEL BELICIU
S.C. ”INVPROIECT” S.R.L. STAMPILA SOCIETATII COMERCIALE
BRAILA SI

SEMNATURA ADMINISTRATORULUI
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