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1. SINTEZA EVALUARII

La solicitarea clientului Primaria CAPLENI am elaborat prezenta lucrare in scopul raportarii
financiare a proprietatilor imobiliare publice de tip Retele de distributie a apei ,situate pe raza
comunei CAPLENI, jud. Satu Mare aflate in patrimonial UAT CAPLENI.

Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor - editia 2022, SEV 100 ,Cadrul general” (IVS ), SEV 101 ,Termeni de referinta ai
evaluarii” (IVS 101) ,SEV 102 ,Implementare” (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV
104 "Tipuri ale valorii”, SEV 230 ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (IVS 230), SEV 300
“Evaluari pentru raportarea financiara”(IVS 300), SEV 400 "Verificarea evaluarii” , GEV 630
.Evaluarea bunurilor imobile” . Am evaluat in prezentul raport de evaluare dreptul deplin de
proprietate asupra proprietatilor imobiliare apartinind domeniului public al comunei CAPLEN]I.

Proprietatile evaluate reprezinta active imobilizate specializate din domeniul public sau
privat respectiv bunuri imobile necesare exploatarii, de pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu
Mare,

Proprietarul proprietatii imobiliare este comuna CAPLENI , clientul care a solicitat
evaluarea in vederea raportarii financiare.

Tipul de valoare evaluat a fost cel de valoare justa asa cum aceasta este definita in
Standardele de evaluare, editia 2022, SEV 100 "Cadrul general’(IVS) respectiv,Valoarea justa
este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti” si SEV 104 "Tipuri ale
valorii” IFRS 13 care defineste valoarea justé ca pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de
pe piata, la data evaluarii. Definitia valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferité de definitia de
mai sus. IVSB considera ¢4, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia
valorii de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV 300
Evaluan pentru raportarea financiaré.
Valoarea justa este un concept mai larg decét valoarea de piafa. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care
estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate
in considerare in estimarea valorii de piatd,cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in
urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.

In estimarea acestei valori s-a utilizat abordarea prin cost pentru constructii. Evaluatorul a
estimat ca valorea justa a proprietatilor evaluate in prezentul raport este:

Nr. - | Valoare ;
o Bun imobit | justa (iei) |
|
ALIMENTARE CU APA CAPLENI - |

1 { Retea de distributie a apei - str.Transformator 24.445

2 'r Retea de distributie a apei - str.Alsokomat 45.064

3 | Retea de distributie a apei - str. CFR 33.163
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|

4 | Retea de distributie a apei - str. Ghioceilor | 25.116 |
5 | Retea de distributie a apei - str. REVESZ | 115.891

6 | Retea de distributie a apei -Cinke ) 35.424 |
7 | Retea de distributie a apei - str. Domanesti 70.065
8 | Retea de distributie a apei - str Cimitirului 53.269

9 | Retea de distributie a apei - str. Maghiara 82.648
|10 | Retea de distributie a apei - str. Mare 49.856
| 11 | Retea de distributie a apei - str.Careiului [ 150.227
12 | Retea de distributie a apei - str. Schradi 53.953
13 | Retea de distributie a apei - str. Alsoutca 75.588
14 | Retea de distributie a apei - str. Reitsor 10.686

15 | Reteaua de distributie a apei- str Sany 9.024 |
16 | Reteaua de distributie a apei- str Stadionului 20.290
17 | Reteaua de distributie a apei- str Romilor 5,778
18 | Reteaua de distributie a apei- str Digului 5.632
TOTAL RETEA DISTRIBUTIE APACAPLENI  866.118

Valoarea este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind
un element de fiscalitate care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si
la valorile specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie
(juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala a acestora,
(ca platitoare sau nu de TVA).Cursul valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data
evaluarii, 31.12.2022, respectiv 4,9474 leileuro

Scopul prezentei evaluari este cuantificarea valorii contabile a proprietatilor imobiliare
de natura constructiilor reflectate in categoria de imobilizari corporale.Tipul de valoare adecvat
scopului declarat este valorea justa.

Data evaluarii este 31.12.2022 si este data la care este valabila valoarea de piata
(justa) estimata in prezentul raport.

1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta certific ca emitentul prezentului raport de evaluare, Buzila Olimpiu Marcel are
cunostintele si experienta necesara pentru indeplinirea misiunii de evaluare in mod competent;

> nu estet partinitor cu vreuna din partile implicate in evaluare,

» nu are o relatie particulara cu beneficiarul si nu are nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata; in desfasurarea activitatii de evaluare am actionat cu buna
credinta respectind conduita profesionala a evaluatorului;

> aluat in considerare toate elementele importante care ar fi putut influenta valoarea
proprietatii imobiliare evaluate, nu am tainuit alte elemnte care ar fi putut influenta
valoarea;
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» onorariul primit este o rasplata a efortului depus in prestarea de servicii si nu este
influentat de estimarea unei anumite valori de piata;

Evaluator autorizat
ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie 17864

2 TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII

2.1.Ipoteze speciale si ipoteze limitative.

Evaluarea proprietatilor imobiliare de tip Retele de distributie a apei situate pe raza comunei
CAPLENI, jud. Satu Mare care apartine domeniului privat al comunei CAPLENI la data de
31.12.2022.

a fost efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si ipoteze limitative:

e proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt proprietati specializata respectiv proprietati
publice, necesare exploatarii;

o activele imobiliare supuse evaluarii au fost evaluate de sine statatoare iar valoarea lor
justa reprezinta elementul de inregistrat in contabilitate;

e evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica si descrierea
dreptului de proprietate altfel decit rezulta din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de proprietarii de drept;

e evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate pus la dispozitia sa in procesul de
evaluare sunt valabile fara a mai intreprinde verificari suplimentare;

e proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

o toate datele evidentiate in documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre clientul
solicitantse presupun a fi corecte si autentice;

s se presupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii, terenului sau dupa caz ale
structurii constructiilor care ar putea avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe
baza aspectelor constatate de evaluator, si evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor asemenea vicii, prin urmare acestea nu pot fi evaluate;

» toate planurile si documentele tehnice inclusiv fotografile proprietatii evaluate au fost
atasate prezentului raport de evaluare in sectiunea Anexe cu scopul de a inlesni
intelegerea prezentului raport de catre cititor,;
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e evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente
ca fiind autentice;

e se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice locale;

e se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare
sau alte aprobari necesare pentru oricare utilizare potentiala pe care se bazeaza unele
dintre metodele de evaluare aplicate in cadrul raportului;

e se presupune ca utilizarea terenului si constructiilor coincide cu granitele descrise in
actele de proprietate si ca nu exista nici o servitute;

e nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze
negativ valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influenta
acestor materiale;

o raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si legislative valabile la
data evaluarii;

e se presupune o stapinire responsabila si 0 administrare competenta a drepturilor
evaluate;

s evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta
natura care pot aparea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si
rezultatele prezentate in prezentul raport;

e orice proportie intre teren si constructie este specifica proprietatii evaluate si orice
alocare intre aceste elemente facuta in afara raportului nu este valida;

e evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
Instanta.

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.lnstructiunile evaluarii

Sfera misiunii de evaluare, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare, editia
2022, SEV 101 "Termeni de referinta a evaluarii” (IVS 101), stabileste scopul evaluarii,
amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotrezele care se vor stabili si
limitarile care se vor aplica.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue evaluarea dreptului deplin de
proprietate asupra proprietatatilor imobiliare de tip Retele de distributie a apei , situate pe raza
comunei CAPLENI, jud. Satu Mare .

Scopul prezentului raport de evaluare este inreqistrarea in contabilitate a valoni juste a
imobilizanlor corporale.

Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valoarea justa.
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Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai in scopul
solicitat.respectiv raportare financiara.

Instructiunile evaluarii

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist ,
bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de catre acesta la momentui
evaluarii si reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o
tranzactie obiectiva, incheiata in conditiile de vinzare specificate.

Valoarea justa a fost exprimata in urmatoarele limite:

Evaluarea este o opinie asupra unei valori nu un fapt;

Valoarea a fost exprimata si este valabila doar in conditiile si prevederile prezentului
raport;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si de costurile necesare
conformarii cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit.

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate
in considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor.Ele se bazeaza pe
observatiile facute cu ocazia deplasarii in teren la inspectia proprietatii si informatiilor culese de
pe piata imobiliara specifica a proprietatii , pe informatiile existente in documentele puse la
dispozitie de catre client, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si
conditiilor limitative exprimate in sectiunea 2 capitolul 2.1lpoteze speciale si conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat drepturile deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare imobiliare de tip Retele de distributie a apei ,retea canalizare,captare apa,statie
tratare si rezervor,statie epurare toate situate pe raza comunei CAPLEN], jud. Satu Mare la
31.12.2022

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

Un tip de valoare arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste
principii pot sa fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare este diferentiat in
functie de abordarea utilizata, tipul activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in
considerare. Valoarea estimata in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea justa asa cum
este definita In SEV 100 ,,Cadrul general’(IVS), editia 2022 respectiv ,Valoarea justa este
pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti”

Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public IPSAS 17 preved ca
“Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale se determina, in general, prin evaluare,
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pe baza dovezilor de pe piata .Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este | in
general, valoarea lor de piata determinata prin evaluare”

~Acolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piata a unui
element de proprietate imobiliara, intr-o piata activa si lichida, valoarea justd a elementului
poate fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare.”

.Daca nu exista dovezi de piatd pentru valoarea justa, din cauza naturii specializate a
elementului de imobilizare corporala mobild, o entitate poate determina valoarea justa prin
utilizarea. .. costului de inlocuire net sau a abordarilor prin costul de restaurare sau pe baza
unitatilor de servicii...”

Intrucit pentru activele publice evaluate de natura Retele de distributie a apei ,retea
canalizare,captare apa,statie tratare si rezervor,statie epurare toate situate pe raza comunei
CAPLENI, jud. Satu Mare ,aflate in proprietatea UAT CAPLENI la 31.12.2022 nu exista
informatii de piata referitoare la tranzactii cu constructii similare am evaluat aceaste constructii
in baza abordarii prin cost conform instructiunilor prevazute de IPSAS 17, paragraful 47
respectiv * In cazul cladirilor specializate si al altor structuri realizate de om, valoarea justa
poate fi estimata prin utilizarea abordarii prin costul de inlocuire net sau prin abordarea prin
costul de restaurare sau a unitétilor de servicii”.

In acest raport nu a fost evaluat terenul aferent constructiilor ori constructiilor speciale .
2.5.Data estimarii valorii, data intocmirii raportului.

Data estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este 31.12.2022 , data la
care se considera valabile concluziile prezentei lucrari.Data intocmirii raportului de evaluare este
25.07.2023.

2.6.Moneda raportului

Valoarea justa a proprietatii evaluate a fost exprimata in lei si transformata in euro la
cursul de schimb al BNR de la data evaluarii.

Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb)nu se modifica
semnificativ.

2.7.Inspectia proprietatii

Evaluatorul, in prezenta reprezentantului proprietarului,doamnei Gaja Iren a efectuat
inspectia la fata locului a proprietatii in perioada 20.06.2023

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale de tip Retea apa apartinind Comunei
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2.8.Riscul evaluarii

In cadrul evaluarii prezentate nu au fost identificate riscuri.
2.9.Sursele de informatii utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:

+ Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a
proprietatii evaluate, lucrari efectuate in regie proprie,precum si inventarul bunurilor
imobile apartinand comunei CAPLENI ori cartea alba a comunei CAPLENI.

Situatia juridica a proprietatii evaluate- proprietari, sarcini, etc

¢ Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia
evaluatorului de catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele
furnizate.

Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator:

Colectia cataloagelor - MATRIX ROM editia 1995 Evaluarea rapida a constructiilor .
indrumar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si
constructiilor industrial si social cultural procentual si valoric .Editura Matrix Rom 2017

» Cataloagul IROVAL, editia 2010 ,Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire Cladin
industriale,comerciale,agricole si constructii speciale”,

e Cataloagul IROVAL, editia 2014 ,,Costun de reconstructie —costuri de inlocuire Cladiri cu

structun MiTek si Constructii speciale”,

Programul Kost plus actualizat 2022-2023

Indici de actualizare IROVAL si MATRIX ROM.

Normativul P135/1995

Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR.

Oferte de pret ale unor furnizori; www.avasting.ro, , OLX.ro,SC.ITS GROUP SRL.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansamblul sau, este confidential,
destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionat.Nu
imi asum nici o responsabiliatate daca este transmis unei alte persoane spre a fi folosit in tot
sau in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

3.Prezentarea datelor
3.1.ldentificarea proprietatii.Descrierea juridica

Proprietatile evaluate,

Nr. |

otr Bun imobil

ALIMENTARE CU APA CAPLENI
1 | Retea de distributie a apei - str.Transformator
2 | Retea de distributie a apei - str.Alsokomat
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_Retea de distributie a apei - str. CFR

| Retea de distributie a apei - str. Ghioceilor
Retea de distributie a apei - str. REVESZ
Retea de distributie a apei -Cinke

Retea de distributie a apei - str. Domanesti

Retea de distributie a apei - str Cimitiruiui
' Retea de distributie a apei - str. Maghiara

(.OO:)NO)U‘!AIOJ

10 | Retea de distributie a apei - str. Mare
11 | Retea de distributie a apei - str.Careiului

12 | Retea de distributie a apei - str. Schradi
13 | Retea de distributie a apei - str. Alsoutca
14 | Retea de distributie a apei - str. Reitsor
15 | Reteaua de distributie a apei- str Sany
16 | Reteaua de distributie a apei- str Stadionului

17 | Reteaua de distributie a apei- str Romilor
18 | Reteaua de distributie a apei- str Digului

situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare sunt in proprietatea publica a
comunei CAPLENI . Proprietatile apartin domeniului public al comunei CAPLENI la data de
31.12.2022 . Nu exista litigii referitoare la dreptul evaluat. Proprietatile au fost evaluate in
ipoteza de a fi libere de sarcini.

3.2.informatii despre amplasament

Proprietatile evaluate se situeaza pe raza comunei CAPLENI, ingropata dealungui
strazilor in cazul retelelor de apa CAPLEN! .Amplasamentele dispun de urmatoarele utilitati :

apa
3.3.DESCRIEREA AMENAJARILOR Si CONSTRUCTIILOR

3.3.1 Retea de apa care deserveste localitatea CAPLENI si care este compusa din
Conducte din PE 90 PN 6, cu diametru intre 90 mm si 110 mm, ingropate in pamant , cu
pat de nisip, in lungime de 10,9 km , hidranti subterani si supraterani, data PIF : 2016

3.4.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venitur, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a cumparatorilor. Deasemenea este o piata cu
caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila la situatia pietei de munca si
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stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de modul de finantare, este o
piata care nu se autoregleaza si este afectata de reglementari guvernamentale si locale,

informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate
redus, exista un decalgj intre cerere si oferta).

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
estimat si previzionat. In formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori
exogeni proprietatilor- cum ar fi motivatiile speciale ale cumparatorului, tipul de finantare, tenta
speculativa, amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au
uneori influenta importanta si conduc la preturi de tranzactionare care difera in mare masura de
valoarea de piata.

Piata specifica a proprietatii evaluate

In identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de
factori, incepind cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara din sectorul public.
Proprietatea imobiliara din sectorul public include active imobiliare obignuite generatoare de
numerar ca si active care nu genereaza numerar, precum si active imobiliare specializate, care
includ active de patrimoniu si active protejate, active de infrastructura, cladiri publice, instalatii
pentru furnizarea serviciilor de utilitdti publice si active recreationale. La fel ca in cazul activelor
din sectorul privat, activele din sectorul public pot fi clasificate in active necesare exploatarii si
active din afara exploatarii. Analizind caracteristicile proprietatii din punct de vedere constructiv,
amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara, stadiul de dezvoltare al
economiei locale, in opinia evaluatorului, bunurile sunt in cea mai buna utilizare, astfel ca nu se
asteapta o schimbare a utilizarii actuale.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare cu destinatie publica, subpietele proprietatilor de tip Retele de
distributie a apa-canal si instalatii anexe.

Aspecte economico sociale

Judetul Satu-Mare, simbol SM, este situat la extrema Nord-Vestica a Romaniei, granita cu
Ungaria la vest si Ucraina la nord, iar in interior se invecineaza cu judetele Maramures, Salaj si
Bihor. A apartinut provinciei istorice Maramures, cunoscuta parte a Tarii Oasului.

Repere administrative:Suprafata- 4418 kmp ; Locuitori- 367677; Capitala Satu Mare, 114678
locuitori; 2- municipii, Satu Mare si Carei 22714; 3- orase, Ardud 6762, Negresti-Oas 15121,
Tasnad 9640; 58-comune cu 226 sate;

Capleni este o comuna in judetul Satu Mare, Transilvania, Romania, formata din satul Capleni

Comuna Cdpleni se afla pe malul raului Crasna, la o distant{d de 4 km spre nord de Carei si
la 40 de km de resedinta judetului.

Localitatea formeaza singura comuna Capleni din 2002, cand Caminul a devenit comuna
separata. La recensamantul din 2011, satul avea 3024 locuitori,

I G W JAWTANIVTI GO VOIIWE STIWE I\IJI-G CANG %Wl IJ4E WM LIRTWw] JF‘:\-I“IG A" 1 LI.J [AS—I R~~~ aluu a..aul SARIERING Wi lItRaArNiGs
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Coordonate Capleni (latitudine, longitudine): 47.7060, 22.5004

4.Analiza datelor si concluziile
4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat
In acest raport nu au fost evaluate terenurn .
4.2.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita

Tinind cont de tipul proprietatilor respectiv propritati publice necesare exploatarii,
apartinind domeniului public al comunei CAPLENI, amplasamentul proprietatilor, vecinatatile
existente, structura si starea tehnica a constructiilor, cea mai buna utilizare este cea actuala,
respective proprietati cu destinatie publica.

4.3.Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza preturilor de vinzare, care trebuie sa fie
recente si certe, ale unor proprietati imobiliare cu caracteristici similare cu caracteristicile
proprietatii evaluate.Aplicarea si precizia metodei este puternic conditionata de elementele de
comparatie utilizate si de identificarea unor tranzactii recente si cu un grad de credibilitate
ridicat.

Avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata pentru
proprietatile de acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda nu a fost utilizata in prezentul raport
de evaluare.

4.4.Abordarea prin costuri

Abordarea prin cost reprezinta o modalitate de estimare a valorii unuei proprietati
imobiliare bazata pe principiul substitutiei, conform caruia nici un cumparator informat nu va
plati mai mult pentru un bun decit costul de achizitie al unei alte proprietati cu aceleasi
caracteristici.

In aplicarea acestei abordari trebuie tinut seama ca valoarea unei proprietati imobiliare
este data de valoarea terenului si valoarea constructiilor existente pe acel teren. In vederea
determinarii valorii constructiilor trebuie determinat costul de inlocuire/reconstructie al unei
constructii care va fi diminuat cu deprecierea specifica constructiei.

Principalele metode de estimare a costuiui sunt:metoda comparatiilor unitare, metoda
costurilor segregate si metoda devizelor.

In vederea elaborarii valorii juste stabilita prin abordarea prin costuri, am parcurs citeva etape:

¢ Examinarea la fata locului a constructiei si identificarea principalelor catacteristici
constructive;
Stabilirea datei de construire si a datei de punere in functiune;
Normativul P135/1995
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e Culegerea de Oferte de pret de la producatoriffumizori : www.iron.ro, www.dedeman.ro,
www.valrom.ro,
Incadrarea constructiilor intr-unul din cataloagele :
Colectia cataloagelor - MATRIX ROM editia 1995 Evaluarea rapida a constructiilor .
Indrumar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si
constructiilor industrial si social cultural procentual si valoric .Editura Matrix Rom 2017

e Cataloagul IROVAL,-2010 Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire Ciadiri
industriale,comerciale,agricole si constructii speciale ,

o Cataloagul IROVAL,-2014 Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire Cladin MiTek...,
e Programul informatic KostPlus
e Determinarea valorii unitare de inlocuire;
e Calcularea valorii totale de inlocuire prin inmultirea valorii unitare cu suprafata
desfasurata a cladirii;
» Aprecierea gradului de depreciere cumulat;
« Estimarea valorii ramase prin diferenta intre valoarea de inlocuire si depreciere;
NF. ) ) h Valoa_r:a rezultata
| Bun imobil prin metoda
ctr | costurilor (lei)
- ALIMENTARE CU APA CAPLENI N
1 | Retea de distributie a apei - str.Transformator ' 24.445
|2 | Retea de distributie a apei - str.Alsokomat 45.064
| 3 | Retea de distributie a apei - str. CFR - 33.163
4 | Retea de distributie a apei - str. Ghioceilor 25.116
5 | Retea de distributie a apei - str. REVESZ _ 115.891 |
6 | Retea de distributie a apei -Cinke 35.424
7 | Retea de distributie a apei - str. Domanesti 70.065
8 | Retea de distributie a apei - str Cimitirului 53.269
|9 | Retea de distributie a apei - str. Maghiara _ 82.648
10 | Retea de distributie a apei - str. Mare 49.856
11 | Retea de distributie a apei - str.Careiului ~ 150.227
12 | Retea de distributie a apei - str. Schradi 53.953
13 | Retea de distributie a apei - str. Alsoutca B 75.588 |
14 | Retea de distributie a apel - str. Reitsor 10.686 ._'
15 | Reteaua de distributie a apei- str Sany L 9.024 |
16 | Reteaua de distributie a apei- str Stadionului I 20.290
|17 | Reteaua de distributie a apei- str Romilor 5778
| 18 | Reteaua de distributie a apei- str Digului ] 5.632

Metoda folosita pentru estimarea costului de inlocuire al constructiei este metoda
comparatiilor unitare.Au fost utilizate normele de evaluare pe subansamble ale cladirii,
subansamble care sunt: infrastructura, suprastructura .

Costul de inlocuire pentru fiecare constructie este prezentat in Anexe .
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Valoarea constructiei= cost de fnlocuire brut — depreciere fizica - depreciere functionald -
depreciere economica, in care:

Deprecierea fizica reprezinta pierderea din valoare ca rezultat al utiliz&rii unui activ in
functiune si expunerea la factorii de mediu.

Deprecierea din neadecvare functionala reprezinta pierderea din valoare ca rezultat al
progresului tehnologic, supradimensiondrii cladirii, stilului arhitectonic sau al instalatiilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externa sau din cauze economice consta in pierderea de valoare datoratd
unor factori externi proprietatii cum ar fi declinul vecinatatii, amplasarea proprietatii in localitatea
sau regiune, finantarea si reglementarile legale.

S-a luat in considerare deprecierea fizicAd. Am considerat ca bunurile imobile evaluate nu
sunt afectate de depreciere functionala si depreciere externa fiind constructii relative noi facute
cu tehnologii actuale.

Toate calculate sunt prezentate in anexe.

Tinind cont de uzura fizica a constructiilor rezulta un cost de inlocuire net al constructiilor de tip
Retele de distributie a apei.

4.5.Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri.Proprietatile imobiliare care genereaza venit se achizitioneaza ca investitii imobiliare, iar
din punctul de vedere al investitorului capacitatea acestora de a aduce profit este un element
esential care influenteaza valoarea proprietatii.Investitorul care cumpara o proprietate imobiliara
generatoare de venituri, schimba de fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi
cistiguri in viitor si va realiza o satisfactie in urma unei tranzactii similare in cazul in care nivelul
castigurilor oferite va fi cel putin la nivelul altor posibilitati de investitii alternative.In prezenta
lucrare, avind in vedere scopul evaluarii,aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6.Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2018, SEV103 ,Raportare”(IVS
103) si din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor la care am ajuns in acest raport, voi face
urmatoarea precizare

» Conceptul de valoare justa reprezinta tipul de valoare adecvat scopului declarat al
prezentei evaluari respectiv inregistrarea in situatia privind pozitia financiara a
valorii imobilizarii corporale din sectorul public.

Caracterul specializat al proprietatii, lipsa dovezilor de piata disponibile fac
imposibila estimarea acestei proprietati prin abordarea prin comparatie si prin venit,
astfel ca proprietatea evaluata a fost evaluata prin abordarea prin cost in ceea ce
priveste constructiile.

‘7/
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In analiza rezultatelor am apreciat importanta , adecvarea si fundamentarea rezultatelor

obtinute.In estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si reanalizat
toate datele avute la dispozitie, tehnicile, logica si rationamentele aplicate.

Intrucit abordarea prin cost, utilizata in cazul constructiilor special din prezenta lucrare,
indeplineste cele trei criterii necesare estimarii valorii finale, valoarea de justa a proprietatilor
imobiliare de tip proprietati publice cu destinatia Retele de distributie a apa situate pe raza
comunei CAPLENI, jud. Satu Mare este:

ik Bun imobil jlf":?g)
ALIMENTARE CU APA CAPLENI ' |
1 | Retea de distributie a apei - str.Transformator 24.445
2 | Retea de distributie a apei - s_;r.Alsokomat 1 45.064
3 | Retea de distributie a apei - str. CFR | 33.163 |
4 | Retea de distributie a apei - str. Ghioceilor 25.116
5 | Retea de distributie a apei - str. REVESZ 115.891
6 | Retea de distributie a apei -Cinke - 35.424
7 | Retea de distributie a apei - str. Domanesti 70.065 |
8 | Retea de distributie a apei - str Cimitirului ' 53.269
9 | Retea de distributie a apei - str. Maghiara 82.648
10 | Retea de distributie a apei - str. Mare | 49.856
11 | Retea de distributie a apei - str.Careiului 150.227
12 | Retea de distributie a apei - str. Schradi 53.953 |
13 | Retea de distributie a apei - str. Alsoutca 75.588 |
14 | Retea de distributie a apei - str. Reitsor 10.686
15 | Reteaua de distributie a apei- str Sany - 9.024
16 | Reteaua de distributie a apei- str Stadionului _ 20.290 |
17 | Reteaua de distributie a apei- str Romilor | 5.778 |
18 | Reteaua de distributie a apei- str Digului I 5.632
TOTAL RETEA DISTRIBUTIE APA CAPLENI 866.118

6. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE

6.1.Anexe 1- Grilele de estimare a valorii juste a proprietatilor imobiliare abordarea cost pe strazi
6.2.0ferta de pret www.iron.ro, www.dedeman.ro
6.3.Inventarul bunurilor apartinind domeniului public si privat al comunei CAPLENI

ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie nr.17864
evaluator auforizat proprietati imobiliare
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Tabel centralizator cu valoarea retea distributie apa a comunei Capleni

Anexa 21 lei 12/31/2022
. " Poz.in \laloa.rea = Valoare justa
Nr. ctr Bun imobil et prin metoda (lei)
costurilor (lei)
ALIMENTARE CU APA CAPLENI

1|Retea de distributie a apei - str.Transformator 24.445 24.445
2|Retea de distributie a apei - str.Alsokomat 45.064 45.064
3|Retea de distributie a apei - str. CFR 33.163 33.163
4|Retea de distributie a apei - str. Ghioceilor 25.116 25.116
5|Retea de distributie a apei - str. REVESZ 115.891 115.891
6|Retea de distributie a apei -Cinke 35.424 35.424
7 |Retea de distributie a apei - str. Domanesti 70.065 70.065
8|Retea de distributie a apei - str Cimitirului 53.269 53.269
9|Retea de distributie a apei - str. Maghiara 82.648 82.648
10|Retea de distributie a apei - str. Mare 49.856 49.856
11|Retea de distributie a apei - str.Careiului 150.227 150.227
12|Retea de distributie a apei - str. Schradi 53.953 53.953
13|Retea de distributie a apei - str. Alsoutca 75.588 75.588
14|Retea de distributie a apei - str. Reitsor 10.686 10.686
15|Reteaua de distributie a apei- str Sany 9.024 9.024
16|Reteaua de distributie a apei- str Stadionului 20.290 20.290
17|Reteaua de distributie a apei- str Romilor 5778 5.778
18|Reteaua de distributie a apei- str Digului 5632 5.632
TOTAL RETEADISTRIBUTIE APA CAPLENI 866.118

Ing.Buzila Olimpiu
evaluator autorizat ANEVAR
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ABORDAREA PRIN METODA CGOSTURILOR

Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale,

IROVAL -Bucuresti 2010 , Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - str. Reitsor

1. LOCALIZARE
comuna Capleni
2. DESCRIERE

.....si constructii speciale,

conducte din PE 110 PN 6, cu diametru 110 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 110 mi,
hidrant subteran si hidrant suprateran

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
~ lungime 110,00 mi
1 suro= tei data: 12/31/2022
Toat "
Lungime | C%S! €100 Goeficient de  [actualizat ( | Totat cost | CO°F 078t |oe orectie| oot totat
(eifml) , | aepyatizare lei/mi ) ' distants de 5 ;
Nr. (mi),(buc) N " (lei) manopera (leD)
cH Denumire / Simbal (fleifbuc)  |2022.2023 (ei/buc) transport sursa
F
A B c D=BxC E=DxA & H=ExFxG
0,997 0,965
Infrastructura
1 |Sapaturi , umpluturi 110,0 53,9 1,9869 107.1 11.780,3 0,997 0,965 11.333,8)52,p. 183 IROVAL
2 |Teava 110 mm 110,0 41,36 na na 4.549.6 na na 4.549,6 lwww dedeman.ro
3 |Hidranti supraterani 1,0 1.141,0 na na 1.141,0 na na 1.141,0fwww.iron.ro
3 |Hidranti subterani 1,0 11410 na na 1.141,0 na na 1.141,0jwww.dedoman.ro
TOTAL COST (CI8) CU TVA (LEI) 18.165,5
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE)) 15.26
Tabef centralizator pentru analiza deprecierii fizice a constructiei
Cost de - -
. . Costul de inlocuire net
Rr. Denumire substructura inlocuire Apreciere/deprecire @ n re
Crt. { fara TVA)
fata TVA
fizica Amplasare |Economica
{tei) (%) (%) (%) (lei) (euro}
T T U T e - B
1 |Reitsor 15.265| 30% 0% 0% 10.686 2.159)

ing.Buzila Olimpiu - Evaluator ANEVAR
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ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR

Catalog: Costuri de reconstructie - Cesturi de inlocuire Cladiri industriale,

IROVAL -Bucuresti 2010 , Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - sir. Alsoutca

1. LOCALIZARE
comuna Capleni
2. DESCRIERE

.....Si constructii speciale,

conducte din PE 80 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 680 mi |
1 hidrant subteran si 5 hidranti supraterani

conducte din PE 125 PN 6, cu diametru 120 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in iungime de 220 ml,

data PiF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungims 900,00 m!
1 euro= lei data: 12/31/2022
Lo
Lungime | o5t ©2tal08 | Coeficient de  factualizat ( | Tota cost | CO%F %M |t coractie| Cost total
Nr. o . oucy | 40, actualizare  [leimi), Gep | HSEMEde | nopers | e
ot Denurmire / Simbol (leifbuc) |on22.2023 (eilbuc) transport -
A B c D=BxC E=DxA £ e H=ExFxG
0,997 0,965
IInfrastructura
1 |Sapaturi, umpluturi 900,0 53,9 1,9869 1071 96.384,5 0,897 0,965 92,732,052 p. 193, IROVAL
2 |Teava S0 mm 680,0 28,05 na na 19.074,0 na na 19.074, 0w dademan to
3 |Teava 125 mm 220,0 45,00 na na 9.900,0 na na 9.900,0:
3 |Hidranti subterani 1.0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 1.089,0] v dedoman ro
5 |Hidranti supraterani 5,0 1.141,0 na na 5.705,0 na na 6.706,0]WWW iron 1o
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEY) 128.500,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE!) 107.983
Tabel centralizator pentru analiza denrecierit fizice a constructiei
Cost de d )
(?rrt. Denumire substructura inlocuire Apreciere/deprecire COStu(l ::n_:'m;m net
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
{tei) %) [0} %) (tei) {euro)
TOETES O Qoo 8 apar - e,
1 |Alsoutca 107.983|  30% 0% 0% 75.588 15.270

ing.Buzila Olimpiu - Evaiuator ANEVAR




ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR
Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale, .....si constructi speciale,
IROVAL -Bucuresti 2010, Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - str. Schradi
1. LOCALIZARE
comuna Capleni
2. DESCRIERE
conducts din PE 90 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 650 mi,
4 hidranti supraterani si un hidrant subteran

data PIF: 2018
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 650,00 mi
1 euro= lei data: 12/31/2022
Tost
Lungime | GOt 6212108 |Coeficient de  |actualizat { | Totat cost | CO°F S°H® oot corectie| Cost totat
Ne iouey | TP, factualizare  [teiimd), (=) distantide |- s (teD)
o Denumire / Simbol (eilbuc)  |7020-2023 (e/buc) transport =
A B c D=BxC =DxA £ = H=ExFxG
0,997 0,965
tnfrastructura
1 |Sapaturi , umpluturi 650,0 53,9 1,9869 107,1 69.611,0 0,897 0,965 66.973,1}52,p.193 IROVAL
2 |Teava 90 mm 650,0 28,05 na na 18.232,5 na na 18.232,6] vwwv.dedeman.fo
3 |Hidranti subterani 1.0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 4.083,0] www.dedeman.ro
3 |hidrant suprateran 4,0 1.141,0 1,2357 1408,9 5.639,7 0,997 0,965 6.426,0§52,p.193,IROVAL
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LED) 91.720,6
TOTAL COST (CiB) FARA TVA (LEh 77.076
Tabel izat entru analiza deprecierii fizice a constructiei
Cost de p .
(l:“rrt Denurnire substructura intocuire Apreciere/deprecire Costu(l ;Zn_:,;c : ;re .
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
{led) {%) {%) (%} (lei) (euro)}
TETEs 0% Usinoune 3 opel - o,
1 |Schradi 77.076 30% 0% 6% 53.953 10.900

ing.Buzila Olimpiu - Evaluator ANEVAR




ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR
Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri indusiriale, .....si constructii speciale,
IROVAL -Bucuresti 2010 , Retsle de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru cismele, hidranti, teava

Retea de distributie a apet - str.Careiulu

1. LOCALIZARE
comuna Capleni
2. DESCRIERE

conducte din PE 110 PN 6, cu diametru 110 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 1690 mi

hidrant suprateran 9 buc si un hidrant subteran

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 1.680,00 mi
1 euro= lei data: 12/31/2022
Toet
Lungime | C°5t c2tal08| Caeficient de  |actualizat { | Totat cost | CO°F SO oot coractio] Cost totat
Nr ibuey | S0 ectualizare  |teimi), ) distantide | epera (el
ot Denumire / Simbol (elbuc) |op52.0023 (Ieifbuc) transport —
A B c D=BxC E=DxA E S H=ExFxG
0,997 0,965
Infrastructura
1 |Sapatur , umpluturi 1.890,0 53,9 1,9869 1071 180.988,7 0,997 0,965 174.430,1}52 p.193 IROVAL
2 |Teava 110 1.690,0 41,36 na na 69.898,4 na na 69.898,4 lwww.dedeman.ro
3 |Hidranti subterani 1,0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 1.089,D]v.ww.dedeman.ro
5 |Hidrant suprateran 80 1.141,0 na na 10.269,0 na na 10.259,DI'J\'WW.ir On.ro
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LED) 255.386,5|
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEl) 214.611)
Tabet centralizator pentru analiza deprecierii fizice a constructiei
Costde R .
::t‘_ Denumire substructura infocuire Apreciere/deprecire Costu(l ;ia:rz:voc;u;m net
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
(lei) {%) (%) (%) (lei) {euro}
1 |str.Careiului 214611  30% 0% 0% 150.227 30.349

ing.Buzila Olimpiu - Evaluator ANEVAR
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Anexa 14

ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR
Catalog: Costuri de reconstructie - Costur de inlocuire Cladin industriale, ...._si constructii speciale,
IROVAL -Bucuresti 2010, Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - str. Mare
1. LOCALIZARE

comuna Capleni

2. DESCRIERE
conducte din PE 90 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 170 m! ,

conducte din PE 110 PN 8, cu diamstru 110 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 150 ml,
conducte din PE 125 PN 6, ocu diametru 100 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 250 mi,

hidranti subterani 5 buc.

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 570,00 ml
1 euro= lei data: 12/31/2022
Cost Tt .
Lungime | catalog |Coeficient dejactualizat ( | Total cost jCosh coractia . Cost total
Nr. (i) (buc) | (eiimi), |actualizare |leim), (o) | UistantAde | corectie |
crt, Denumire / Simbol {leifbuc) |2022-2023 | (isi/buc) transport | manoperd sursa
A B C D=BxC =OA £ S H=ExFxG
0,997 0,965
|Infrastructura
1 |Sapaturi , umpluturi 5700 53,9 1,9869 107,1 651.0435 0,897 0,965 §8.730,3§52 p. 193 IROVAL
2 |Teava S0 mm 170,0 28,05 na na 4.768,5 na na 4.768,5) www.dedeman.ic
3 |Hidranti subterani 1,0 1.089,0 na na 1.088,0 ha na 1.089,0f www.dedeman.ro
teava 125 mm 250,0 45,0 11.250,0 11.280,0 Jwww.dedeman.ro
5 |Teava110 150,0 41,4 na na 6.204,0 na na 6.204,0}www.dedeman.io
6  |hidrant suprateran 20 1.141,0 1,2357 14089 2.819.8 0,997 0,965 2.713,0) v ieon.go
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEf) 84.754,8 —
TOTAL COST (CiB) FARA TVA (LEI) 71.223
Tabel centralizat ntru analiza ecierii fizice a constructiei
Costde p .
gr: Denumire substructuri infocuire Aprecierefdeprecire Costu(l g:;r::%c:;re net
fata TVA
Fizica |Functionala|Economica
lei) ) %) ) {lei) (euro)
1 |Mare o 71.223| 30% 0% 0% 49.856 10.072]

ing.Buzila Olimpiu - Evaluator ANEVAR
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Anexa 13
ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR
Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale,
{ROVAL -Bucuresti 2010 , Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - str. Maghiara
1. LOCAUIZARE

comuna Capleni
2. DESCRIERE

.....si constructii speciale,

conducte din PE 90 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 1020 mi ,

hidranti supraterani 5 buc. Si hidranti subterani 1 buc

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 1.020,00 ml
1 euro= lei data: 12/31/2022
Toot
Lungime |09t S8/09 | Coeficient de  |actualizat ( | Total cost | CO%F SOrecte oo orectiol Cost total
N . uc) | (VD lactuatizare ieitmi), (e | HSaBde | obers | e
cn. Denumire / Simbol (ei/buc)  |2075.2073 (leifbuc) transpart sursa
A B [+ D=BxC =DxA 4 & H=ExFxG
0,997 0,965
Infrastructura
1 |Sapaturi , umpluturi 1.020,0 53,9 1,9869 1071 108.235,8 0,997 0,965 105.096,3|52 p. 193 IROVAL
2 |Teava 90 mm 1.020,0 28,05 na na 28.611,0 na na 28.611,0lwww dedaman.ro
3 |Hidranti subterani 1.0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 1.089,0fwww.dedeman.ro
4 |hidranti supraterani 5,0 1.141,0 na na 5.705,0 na na 6.705,0}vwww.iron.ro
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEl) 140.501,3)
TQTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 118.068|
TYabe} centralizator pentru analiza ecierii fizice a constructiei
Cost de . -
g:t Denumire substructura nlocuire Apreciere/deprecire Costu(l ::ra"m‘;re .
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
(tei) %) (%) (%) (ei) (euro}
1 |Maghiara - 118.088|  30% 0% 0% 82.648 16.697

ing.Buzila Olimpiu - Evaiuator ANEVAR
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Anexa 12

ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR

Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale,

{ROVAL -Bucuresti 2010, Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apsi - str Cimitirului

1. LOCALIZARE
comuna Capleni
2. DESCRIERE

..... si constructii speciale,

conducte din PE 90 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 370 mi ,

conducte din PE 110 PN 6, cu diametru 110 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 260 mf,

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 630,00 mi
1euro= 49500 lei data: 12/31/2022
Toat
Lungime | C°5! ©at1%8 | Goeficient de  [actualizat ( | Totat cost | C2%F SO0 |oor corectis] Cost total
N mibuey | 98D actualizare leifmi ), (lei) distant de manopera (lely
o Denumire / Simbol (feifbuc)  |2022.2023 (leifbuc) transport P
A B [o] D=BxC E=DxA - 2 H=ExFxG
0,997 0,965
|Infrastructura
1 |Sapaturi , umpluturi 630,0 53,9 1,9869 107,1 67.469,2 0,997 0,865 64.912,4'32.;1 153, IROVAL
2 |Teava 90 mm 370,0 28,05 na na 10.3785 na na 10.378,5|www.dedeman.r<_)
3 |Teava 110 mm 260,0 41,36 na na 10.753,6 na na 10.763,8}vvww.dedeman ro
4 |Hidranti subterani 1.0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 1.089,0www.dedeman.ro
§ |Hidrant suprateran 30 1.141,0 ha na 3.423,0 na na 3.423,0fWwww.iron.ro
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEN) 90.556,5
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 76.098
Tabel centralizator tru analiza ierii fizice a constructiei
Cost de . .
;_rL Denumire substructura inlocuire Apreciere/deprecire Costu(l ;:;r:rl%c:;re et
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
(lei) {%) (%) (%) (lei) {euro)
TEETET OE QretNOUe o Spen - =
1 |Cimitirului 76.098| 30% 0% 0% 53.269 10.761

ing.Buzila Olimpiu - Evaluator ANEVAR
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Anexa 11
ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR
Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale,
IROVAL -Bucuresti 2010 , Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - str. Domanesti
1. LOCALIZARE

comuna Capleni
2. DESCRIERE

.....Si constructi speciale,

conducte din PE 80 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 440 mi,
conducte din PE 110 PN 8, cu diametr 110 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 410 m{,

hidrant subteran, hidrant suprateran

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- fungime 850,00 mi
1 euro= lei data: 12/31/2022
Lungime catalog| cocficient de  |actualizat ( | Total cost | C2% e | coef. corectie| Gost total
(eiml) . |actuatizare leifmi }, f distantd de 2 j
Nr (mi) {buc) . z . e manopera (tei)
o Denumire / Simbot (eifbuc)  |2002 2023 (leifbuc) transport SiEa
A B o3 C=BxC =DxA 2 & H=ExFxG
0,897 0,965
infrastructurd
1 |Sapaturi , umpluturi 850,0 53,9 1,9869 107,1 91.029,8 0,997 0,965 87.680,2{52 p.193, IROVAL
2 |Teava 110 mm 410,0 41,36 na na 16.957,6 na na 16.957 8 jwww.dedeman.ro
3 |Teava 90 mm 4400 28,05 na na 12.342,0 na na 12.342,0 v dedeman.ro
4 | Hidranti subterani 1.0 1.088,0 na na 1.089,0 na na 1.089,0] www.avasting.ro
5 |hidrant suprateran 1.0 1.141,0 na na 1.141,0 na na 1.141,0Iv.'ww.dedeman.rg
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEJ) 119.1 09,3|
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 100.092]
Tabel centralizator pentru anali ecierii fizice a constructiei
Costde . _
. . Cost
;‘L Denumire substructura inlocuire Apreciere/deprecire o8 u(l $;nrl¢:;;u;re et
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
(lei) (%) (%) (%) (tei} (euro)
WEEE 0F OSmpOus d 6pe - s,
1 | Domanesti 100.092|  30% 0% 0% 70.065 14.154)

ing.Buzila Olimpiu - Evaluator ANEVAR
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Anexa 10

ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR

Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale, .....si constructii speciale,
IROVAL -Bucuresti 2010, Retele de apa pag 192-193

Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei -Cinke
1. LOCALIZARE

comuna Capleni
2. DESCRIERE

conducte din PE 90 cu diametru 100 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 250 mi ,
hidranti subterani 1 buc. , hidranti supraterani 3 buc.,

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 250,00 mi
1 euro= lei data: 12/31/2022
Cost
Lungime |CO%t C2ta108| Coaficient de fi Totat cost | o5 ©9reCte |t corectie| GCost total
N (i (bucy | UMD+ factual feifml ), (o) distantade |- onopers (e
o Denurnire / Simbol (eifbuc) 0272023 (fei/buc) transport sursa
A B c D=BxC =DxA 4 ] H=ExFxG
0,897 0,965
Infrastructura
1 |Sapaturi , umpluturi 250,0 28,1 1,9869 55,7 13.833,1 0,997 0,965 13.408,1|52.p. 193 |IROVAL
3 |Teava 90 mm 250,0 20,78 na ha 5.190,0 na na 6.180,0 lwww .dedeman.ro
4 |Hidranti subterani 1.0 1.088,0 na na 1.089,0 na na 4.089,0 v avasting 1o
5 |Hidranti supraterani 3,0 1.141,0 na na 3.423,0 na na 3.423,0)www.dadaman,ro
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LED 60.221,2
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 50.606
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a constructiei
Cost de . .
g:t. Denumire substructura inlocuire Apreciere/deprecire Costu(l ?aera"m;re net
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
(lei) (%) (%) (%) (lei) (euro)
1 |Retea de distributie a apei -Cinke 50.606 30% 0% 0% 35424 7.156]

ing.Buzila Olimpiu - Evaluator ANEVAR

v

cof auwﬁza%

Pt
AL
F o e
i aaplt 2023 S

Vb Spectatinnt®y o
NS TS

.

o




Anexa 9

ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR

Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale,

IROVAL -Bucuresti 2010 , Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei -

1. LOCALIZARE
comuna Capleni
2. DESCRIERE

sir. REVESZ

..... si constructii speciale,

conducte din PE 90 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de1425 ml ,
hidranti subteran si suprateran

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 1.425,00 ml
1 suro= lei data: 12/31/2022
o .
Lungime CO(T:V.::;”OQ Cosficient de | actualizat ( | Total cost ng’;‘;:ze Coef. corectie| Cost total
Nr (i), (buc) Y. actualizare leiimt), (lei) manopera (lei)
ct Denumire / Simbot (eibuc) 20222023 | Geifbuc) transport sursa
A B c D=BxC E=DxA £ S H=ExFxG
0,987 0,985
linfrastructurd
1 |Sapaturi , umpluturi 1.425,0 53,9 1,9869 107,1 152.608,8 0,997 0,865 146.825,7152,p.193,IROVAL
2 |Teava 1.425,0 28.05 na na 39.971,3 na na 39.871,3|wwvv.dedeman.ro
2 |Hidranti subterani 1,0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 1,088,0 }wwww dedeman.ro
4 |Hidrant suprateran 8,0 1.141,0 9.128,0 1,000 1,000 9,128,0) www. iron.ro
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) 197.014.0
TOTAL COST (CiB) FARA TVA (LEl) 165.558
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a constructiei
Cost de . =
g; Denumire substructura inlocuire Apreciere/deprecire Costu(l ;.::m;re e
fata TVA
Fizica Functionata |Economica|
(fei) (%) (%) (%) {lei) (euro)
1 |REVESZ 165.558|  30% 0% 0% 115.891 23.412
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Anexa 8

ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR

Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale,

IROVAL -Bucuresti 2010 , Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - str. Ghioceilor
1. LOCALIZARE

comuna Capleni

2. DESCRIERE
conducte din PE 90, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in 300 mi ,

si constructii speciale,

data PIF: 2013
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 300,00 ml
1euro=  4.9500 lei date: 12/31/2022
Lungime Ctz‘seti/c:‘tl;l tog Coeficient de  |actualizat ( | Total cost disia(:\‘;eze Coef. corecfie| Cost total
Nr (b (ouc) oY - |actualizare leiimt), (ted) manopera (Iei)
ey Denumire / Simbot (leifbuc)  |2007.0023 (teifbuc) transport sursa
A B c D=BxC E=DxA 2 S H=ExFxG
0,997 0,865
linfrastructurd
1 |Sapaturi , umpluturi 300.0 53,9 1,9869 107,1 32.128,2 0,997 0,965 30.910,7}52,p.193,IROVAL
2 |Teava 300,0 28,05 na 8.415,0 na na 8.416,0
2 |Hidrant subteran Dné5 1,0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 1.089,0-
4 |Hidrant suprateran 2,0 1.141,0 2.282,0 1,000 1,000 2.282,0|WwWw iron ro
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LE}) 42.696,7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEl) 35.880
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a gonstructiei
Costde . N
N . Costul de net
N Denutmnire substroctura iniocuire Apreciere/deprecire o8 inlacuirs
Crt. {fara TVA)
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
{lei) {%) (%) (%) (lef) {euro)
eSO TSN 2 areT - o
1 |Ghiocsitor 35.880| 30% 0% 0% 25.116 5.074
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Anexa 7
ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR

Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladini industriale, ...

IROVAL -Bucuresti 2010 , Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - str. CFR
1. LOCALIZARE

comuna Capleni
2. DESCRIERE

.si constructii speciale,

conducte din PE 80 PN 6 si PN 110, ingropate in pamant , cu pat de nisip, in fungime de 140 ml,
conducte din PE 110 PN & si PN 110, ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 240 mi,

data PIF: 2018
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 380,00 mi
1 euro= lei data: 12/31/2022
‘ﬂ s
Lungime | C°St 013100 Gocficient de  [actualizat ( | Total cost | CO%F- S0rede |oo0p oroctiol Cost total
. . @houc) | (VMD . lactuaizare  |ieiimi), (e} distania de | onopers (lei)
on. Denumire / Simbol (leifbuc) {002 0093 (leifbuc) transport Sursa
A B c D=BxC ~DxA i S H=ExFxG
0,887 0,865
infrastructura
1 |Sapaturi , umpluturi 380,0 53,9 1,9869 107,1 40.695,7 0,997 0,965 39.163,6§52.p.183,IROVAL
2 |Teava PESO 140,0 28,05 na na 39270 na na 3.927,0jwww.dsdeman.io
2 |Hidranti subteran Dn65 1.0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 1.089,0)www dedgman,to
Teava 110 2400 41,4 9.926.4 9.926,4 Jwww dedaman ro
4 |Hidrant suprateran 2,0 1.141,0 2.282,0 1,000 1,000 2.282,0] www iron o
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) 56.377,9
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEl) 471.3
Tabel centralizator pentru analiza deprecierti fizice a constructiel
Cost de . -
:rrt.. Denumire substructura inlocuire Aprecierefdeprecire Costu(l g;a"m‘;m e
fata TVA
Fizica Functionala IEconomica
(lei) (%) (%) (%) (lei) {euro)
1 git;a de distributie a apei - str. 47.378 30% 0% 0% 33.163 6.700
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Anexa 6

ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR
Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de infocuire Cladiri industriale, ..... si constructii speciale,
IROVAL -Bucuresti 2010, Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru hidranti, teava

Retea de distributie a apei - sir.Alsokomat
1. LOCALIZARE

comuna Capleni

2. DESCRIERE
conducte din PE 90 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de 550 mi .

data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar
- lungime 550,00 m!
1euro= 4.96 lei data: 12/31/2022
Coat
Lungime Cost catalog| coeficiert de  [actualizat { | Total cost | 0% coreCte | p corectie| Cost total
Nr. i oucy | 0D+ actuatizare  |leimi), (e distantd de | © o nopers ted
o Denumire / Simbol (leifbuc)  |2092-2023 (leifbuc) transport sursa
A B c D=8xC E=DxA E S H=ExFxG
0,997 0,965
Infrastructura
1 |Sapaturi , umpluturi 550,0 53,9 1,9869 107,1 58.901,7 0,997 0,865 £§6.669,6052 p. 193, IROVAL
2 |Teava 550,0 28,05 na na 15.427,5 na na 18.427, 5{www.dederman.ro
2 |Hidranti subteran Dn85 1,0 1.089,0 na na 1.088.0 na na 1.089,0Wwww avasting.ro
4  |Hidranti supraterani 3,0 1.141,0 3.423,0 1,000 1,000 3.423,0| WWW.ITON .o
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEl) 76.609,1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEN) 64.377
Tabel centralizator pentru =naliza deprecierii fizice a constructiei
Cast de ) 5
g; Denumire substructura injocuire Apreciere/deprecire COSIu(l g:rm;’e net
fata TVA
Fizica Functionala |Economica
{lei) (%) (%) (%) (lei) (euro}
Ladeicois e el ot o1t g -
1 |strAlsokomat 64377  30% 0% 0% 45.064| #VALOARE!
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Anexa s
ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR

Catalog: Costuri de reconstructie - Costuri de intocuire Cladiri industriale,

IROVAL -Bucuresti 2010, Retele de apa pag 192-193
Oferte de pret pentru |, hidranti, teava

Retea de distributie a apei - str.Transformator
1. LOCALIZARE

comuna Capleni
2. DESCRIERE

..... si constructii speciale,

conducte din PE 90 PN 6, cu diametru 90 mm , ingropate in pamant , cu pat de nisip, in lungime de300 mi,

hidranti subterani 1 buc, hidrant suprateran 1 bucata
data PIF: 2016
3. DATE DE REFERINTA:
- poz.inventar

- lungime 300,00 mi
1 euro= lei data: 12/31/2022
Cost catal Coef. corecti
Lungime |5 08| Coficientde  |actualizat ( | Total cost | 05T ® | Coef. corectie| Cost total
(leiml), | tatizare feifmi ) X distantd de '
Nr. i (mi),(buc) il \ (fei) tra manopera (lei)
ot Denumire / Simbol {ieifbuc) |00 2023 (teifbuc) nsport sursa
F G
A B C D=BxC E=DxA H=ExFxG
0,997 0,965
Infrastructurd
1 |Sapaturi, umpluturi 300,0 539 1,9869 107,1 32.128,2 0,997 0,965 30.910,7]52 p.193 IROVAL
2 |Teava PESO 300,0 28,05 na na 84150 na na 8.415,0lwww.dedeman.ro
3 |Hidrant subteran Dng5 1,0 1.089,0 na na 1.089,0 na na 1.089,0www.dedeman.ro
4 |Hidrant suprateran 1,0 1.141,0 1.141,0 1,000 1,000 1.141,0| www.iron.ro
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEl) 41.5585,7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEl) 34.921

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a constructiei

g:t Denumire substructura T:l::ucilree Apreciereldeprecire Costu(l ;’;;"TI%‘:’ ;re net
fata TVA
Fizica | Functionala | -°onC™®
(tei) (%) (%) (%) (fei) {euro)
1 :tr.Transformator - 34.921 30% 0% 0% 24.445 4,933|
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1. SINTEZA EVALUARII

La solicitarea clientului Primaria CAPLENI am elaborat prezenta lucrare in scopul raportarii
financiare a proprietatilor imobiliare publice de tip Cladiri situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu
Mare aflate in patrimonial UAT CAPLENIL.

Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor -
editia 2022, SEV 100 ,Cadrul general” (IVS ), SEV 101 ,Termeni de referinta ai evaluarii” (IVS 101)
,SEV 102 ,Implementare” (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV 104 "Tipuri ale valorii*, SEV
230 ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (IVS 230), SEV 300 "Evaluari pentru raportarea
financiara”(IVS 300), SEV 400 "Verificarea evaluarii’ , GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile” . Am
evaluat in prezentul raport de evaluare dreptul deplin de proprietate asupra proprietatilor imobiliare
apartinind domeniului public al comunei CAPLENI.

Proprietatile evaluate reprezinta active imobilizate specializate din domeniul public sau privat
respectiv bunuri imobile necesare exploatarii, de pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare,

Proprietarul proprietatii imobiliare este comuna CAPLEN|, clientul care a solicitat evaluarea in
vederea raportarii financiare.

Tipul de valoare evaluat a fost cel de valoare justa asa cum aceasta este definita in Standardele de
evaluare, editia 2022, SEV 100 "Cadrul general’(IVS) respectiv,Valoarea justs este pretul estimat
pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parli identificate, aflate in cunostinta de cauzs si
hotéaréate, care reflectd interesele acelor parti” si SEV 104 "Tipuri ale valorii’ IFRS 13 care defineste
valoarea justa ca pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei
datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piat, la data evaluarii. Definitia valorii juste,
prezentata in IFRS, este diferita de definitia de mai sus. IVSB consider4 c&, in general, definitia valorii
juste din IFRS este coerenta cu definitia valorii de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS,
este comentata in SEV 300 Evaludn pentru raportarea financiara.

Valoarea justé este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul care este
just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care estimarea valorii juste va
presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii
de piatd,cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinarii drepturilor asupra
proprietatii.

In estimarea acestei valori s-a utilizat abordarea prin cost pentru constructii.

Evaluatorul a estimat ca valorea justa a proprietatilor evaluate in prezentul raport este:

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
Page 3
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Nr. VALOARE JUSTA
il DENUMIRE (el
1 | SCOALA CLS I-VIIl CAPLENINR 491 342.900 |
2 | CLADIRE MAGAZIE SCOALA 1 CAPLENI Nuexista |
3 | SCOALA CLS I-VIIl NR 2 CAPLENI NR C1 88200 |
4 | SCOALA CLS 1-V1Il NR 3 CAPLENI NR 752 1666200 |
5 | GRUP SANITAR SCOALA 3 CAPLENI ' Nuexista |
6 | CLADIRE GRADINITA CAPLENI NR 655 1473460 |
7 | CLADIRE DISPENSAR UMAN CAPLENI 625478 |
8 | CLADIRE ANEXA DISPENSAR CAPLENI 9359
| 9| CLADIRE SEDIU PRIMARIE i 251090
10 | CAMIN CULTURAL CAPLENI C1-C2 593899
| 11 | ANEXA CAMIN CULTURAL CAPLENI 39911
12 | WC CAMIN CULTURAL CAPLENI 17982
13 | CLADIRE CASAPASTORALACAPLENI | Autdemolare
14 | CLADIRE SALA DE SPORT CAPLENI ] 3929600
15 | CLADIRE MAGAZIE PRIMARIE Receptionat 2021
16 | VESTIAR BAZA SPORTIVA CU TRIBUNA 620775
TOTAL VALOARE JUSTA CLADIRI (lei) 9038079

Valoarea este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un
element de fiscalitate care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valorile
specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (juridice sau fizice), iar in
cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala a acestora, (ca platitoare sau nu de TVA).

Cursul valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data evaluarii, 31.12.2022, respectiv 4,9474

Scopul prezentei evaluari este cuantificarea valorii contabile a proprietatilor imobiliare de natura
constructiilor reflectate in categoria de imobilizari corporale.Tipul de valoare adecvat scopului declarat
este valorea justa.

Data evaluarii este 31.12.2022 si este data la care este valabila valoarea de piata (justa) estimata
in prezentul raport.

1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta certific ca emitentul prezentului raport de evaluare, Buzila Olimpiu Marcel are
cunostintele si experienta necesara pentru indeplinirea misiunii de evaluare in mod competent;

> nu estet partinitor cu vreuna din partile implicate in evaiuare,

» nu are o relatie particulara cu beneficiarul si nu are nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata; in desfasurarea activitatii de evaluare am actionat cu buna credinta
respectind conduita profesionala a evaluatorului;

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
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> aluat in considerare toate elementele importante care ar fi putut influenta valoarea proprietatii
imobiliare evaluate, nu am tainuit alte elemnte care ar fi putut influenta valoarea;
» onorariul primit este o rasplata a efortului depus in prestarea de servicii si nu este influentat de

estimarea unei anumite valori de piata;

Evaluator autorizat
ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie 17864

I

2 TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII

2.1.Ipoteze speciale si ipoteze limitative.

Evaluarea proprietatilor imobiliare de tip Cladiri situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare care
apartine domeniului privat al comunei CAPLEN! la data de 31.12.2022.

a fost efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si ipoteze limitative:

* proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt proprietati specializata respectiv proprietati publice,
necesare exploatarii;

e activele imobiliare supuse evaluarii au fost evaluate de sine statatoare iar valoarea lor justa
reprezinta elementul de inregistrat in contabilitate:

« evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica si descrierea dreptului de
proprietate altfel decit rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului de proprietarii de
drept;

e evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate pus la dispozitia sa in procesul de evaluare sunt
valabile fara a mai intreprinde verificari suplimentare;

e proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

o toate datele evidentiate in documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre clientul
solicitantse presupun a fi corecte si autentice;

* sepresupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii, terenului sau dupa caz ale structurii
constructiilor care ar putea avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe baza aspectelor
constatate de evaluator, si evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor asemenea vicii, prin
urmare acestea nu pot fi evaluate;

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare

apartinind UAT CAPLEN! N
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* toate planurile si documentele tehnice inclusiv fotografiile proprietatii evaluate au fost atasate
prezentului raport de evaluare in sectiunea Anexe cu scopul de a inlesni intelegerea prezentului
raport de catre cititor;

* evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au fost
expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente ca fiind
autentice;

* se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice locale;

e se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte
aprobari necesare pentru oricare utilizare potentiala pe care se bazeaza unele dintre metodele
de evaluare aplicate in cadrul raportului;

e se presupune ca utilizarea terenului si constructiilor coincide cu granitele descrise in actele de
proprietate si ca nu exista nici o servitute;

» nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze negativ
valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influenta acestor
materiale;

¢ raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si legislative valabile la data
evaluarii;

e se presupune o stapinire responsabila si o administrare competenta a drepturilor evaluate:

» evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta natura care
pot aparea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si rezultatele prezentate in
prezentul raport;

» orice proportie intre teren si constructie este specifica proprietatii evaluate si orice alocare intre
aceste elemente facuta in afara raportului nu este valida;

» evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in Instanta.

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.lnstructiunile evaluarii

Sfera misiunii de evaluare, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare, editia 2022,
SEV 101 "Termeni de referinta a evaluarii’ (IVS 101), stabileste scopul evaluarii, amploarea
investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotrezele care se vor stabili si limitarile care se vor
aplica.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue evaluarea dreptului deplin de proprietate
asupra proprietatatilor imobiliare de tip Cladiri situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare .

Scopul prezentului raport de evaluare este inregistrarea in contabilitate a valorii juste a
imobilizanlor corporale.

Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valoarea justa.

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare _

apartinind UAT CAPLENI
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Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai in scopul solicitat.respectiv
raportare financiara.

Instructiunile evaluarii

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist , bazata
pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de catre acesta la momentul evaluarii si reprezinta
perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva, incheiata in
conditiile de vinzare specificate.

Valoarea justa a fost exprimata in urmatoarele limite:

Evaluarea este o opinie asupra unei valor nu un fapt;

Valoarea a fost exprimata si este valabila doar in conditiile si prevederile prezentului raport;
Valoarea este o predictie,

Valoarea nu tine seama de responsabilitatiie de mediu si de costurile necesare conformarii
cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit.

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate in
considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor.Ele se bazeaza pe observatiile
facute cu ocazia deplasarii in teren la inspectia proprietatii si informatiilor culese de pe piata imobiliara
specifica a proprietatii , pe informatiile existente in documentele puse la dispozitie de catre client, si sunt
corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si conditiilor limitative exprimate in sectiunea
2 capitolul 2.1Ipoteze speciale si conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat drepturile deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare
de tip Cladiri situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare aflate in proprietatea UAT CAPLENIIa
31.12.2022.

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

Un tip de valoare arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste principii pot s&
fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare este diferentiat in functie de abordarea
utilizata, tipul activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in considerare. Valoarea
estimata in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea justa asa cum este definita in SEV 100
,,Cadrul general”(IVS), editia 2022 respectiv ,Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui
activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate In cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta
interesele acelor parti”

Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public IPSAS 17 preved ca
“Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale se determina, in general, prin evaluare, pe baza
dovezilor de pe piata .Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este , in general, valoarea lor
de piata determinata prin evaluare”

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare

apartinind UAT CAPLENI
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+Acolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piata a unui element
de proprietate imobiliara, intr-o piata activa si lichida, valoarea justd a elementului poate fi stabilita in
raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si locatii similare.”

,Daca nu existd dovezi de piata pentru valoarea justa, din cauza naturii specializate a elementului de
imobilizare corporald mobild, o entitate poate determina valoarea justa prin utilizarea... costului de
inlocuire net sau a abordarilor prin costul de restaurare sau pe baza unitatilor de servicii...”

Intrucit pentru activele publice evaluate de natura Cladiri situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu
Mare aflate in proprietatea UAT CAPLENIla 31.12.2022 nu exista informatii de piata referitoare la
tranzactii cu constructii similare am evaluat aceaste constructii in baza abordarii prin cost conform
instructiunilor prevazute de IPSAS 17, paragraful 47 respectiv “ In cazul cladirilor specializate si al altor
structuri realizate de om, valoarea justa poate fi estimata prin utilizarea abordarii prin costul de inlocuire
net sau prin abordarea prin costul de restaurare sau a unitatilor de servicii”.

In acest raport nu a fost evaluat terenul aferent constructiilor ori constructiilor speciale .
2.5.Data estimarii valorii, data intocmirii raportului.

Data estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este 31.12.2022 , data la care se
considera valabile concluziile prezentei lucrari.

Data intocmirii raportului de evaluare este 20.07.2023.
2.6.Moneda raportului

Valoarea justa a proprietatii evaluate a fost exprimata in lei si transformata in euro la cursul de
schimb al BNR de la data evaluarii.

Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb)nu se modifica semnificativ.

2.7 .Inspectia proprietatii

Evaluatorul, in prezenta reprezentantului proprietarului, a efectuat inspectia la fata locului a
proprietatii in perioada 20.06.2023.

2.8.Riscul evaluarii
in cadrul evaluarii prezentate nu au fost identificate riscuri.
2.9.Sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLEN!
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+ Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a proprietatii
evaluate, lucrari Seclarant9 in regie proprie,precum si inventarul bunurilor 9eclaran apartinand
comunei CAPLENIori cartea alba a comunei CAPLENI.

Situatia juridica a proprietatii evaluate- 9eclarant9y, sarcini, etc

 Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia evaluatorului de

catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele furnizate.

Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator;

Colectia cataloagelor - MATRIX ROM editia 1995 Evaluarea rapida a constructiilor .

Indrumar Seclar pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si constructiilor
industrial si social cultural procentual si valoric .Editura Matrix Rom 2017

e Cataloagul IROVAL, editia 2010 ,Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire Cladin
industriale,comerciale,agricole si constructii speciale”

e Cataloagul IROVAL, editia 2014 ,Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire Cladiri cu structuri

MiTek si Constructii speciale”,

Programul Kost plus actualizat

indici de actualizare IROVAL si MATRIX ROM.

Normativul P135/1995

Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansamblul sau, este confidential, 9eclarant
numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionat.Nu imi asum nici o
responsabiliatate daca este transmis unei alte Seclaran spre a fi folosit in tot sau in parte, fie pentru
scopul 9eclarant, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

3.Prezentarea datelor
3.1.ldentificarea proprietatii.Descrierea juridica

Proprietatile evaluate in prezentul raport sunt:

[
(I;Ir: DENUMIRE | SUPRAFATA | ANIN PIF

1 | SCOALACLS |- VIII CAPLENI NR 491 540 1916
2 | CLADIRE MAGAZIE SCOALA 1 CAPLENI NU EXISTA .
3 SCOALA CLS I-VIII NR 2 CAPLEN! NRC1 - 408 1952 |
4 | SCOALACLSI-VIIINR 3 CAPLENI NR 752 1270 1970/ 2014 '
5 | GRUP SANITAR SCOALA 3 CAPLENI NU EXISTA 1

6 | CLADIRE GRADINITA _CA_PLENI NR 655 816 1984
7 | CLADIRE DISPENSAR UMAN CAPLEN! 390 1984 |
T CLADIRE ANEXA DISPENSAR CAPLENI 26 1970 |r
' 9 | CLADIRE SEDIU PRIMARIE 300 1936 |
10 | CAMIN CULTURAL CAPLENI c1-c2 442 1936
11 | ANEXA CAMIN N CULTURAL CAPLENI 112 1936 |
12 WC CAMIN CULTURAL CAPLENI - j 22 1936 |

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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13 CLADIRE 'CASA PASTORALA CAPLENI NEEVALUAT SE DEMOLEAZA ‘
14 CLADIRE SALA DE SPORT CAPLENI 1613 2009 |
i5 CLADiRE MAGAZIE PRIMARIE NEEVALUAT RECEPTIE 2021 |
16 VESTIAR BAZA SPORTIVA CU TRIBUNA 306 2015 ‘

situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare sunt in proprietatea publica a comunei
CAPLENI. Proprietatile apartin domeniului public al comunei CAPLENIla data de 31.12.2022

Nu exista litigii referitoare la dreptul evaluat. Proprietatile au fost evaluate in ipoteza de a fi libere de
sarcini.

3.2.Informatii despre amplasament

Proprietatile evaluate se situeaza pe raza comunei CAPLEN], in intravilanul satelor CAPLENI
Amplasamentele dispun de urmatoarele utilitati : apa , energie electrica si canal.

3.3.DESCRIEREA AMENAJARILOR $I CONSTRUCTIILOR

3.3.1 Scoala cls. | -VIIl Capleni nr. 491

Data PIF 1916

Vechime ani 106

2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construita (mp) 540

in&ltime pe nivel (m) 3,6

Numar nivele 1

Suprafata desfasurata (mp) 540

DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din piatra continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida

Planseu lemn cu tencuieli aplicate
Acoperis sarpantd lemn, invelitoare tigla
Inchideri Si compartimentéri zidarie din caramida
Finisaje exterioare tencuieli driscuite, zugraveli simple
Finisaje interioare tencuieli drigcuite, zugraveli simple, faianta in bai
Pardoseli gresie, parchet, dusumele
Tamplarie PVC cu geam termopan, lemn

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare

apartinind UAT CAPLENI
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b) Instalatii
Electrice iluminat fluorescent/ incandescent
Sanitare apa - canal
Incalzire CT proprie pe gaze

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
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3.3.2.Scoala cls. I-VIil nr. 2 Capleni (C1)
Data PIF 1952

Vechime ani 70

2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construita (mp) 408

inaltime pe nivel (m) 3.4
Numar nivele 1
Suprafatd desfasuratd (mp) 408
DESCRIERE
a) Partea de constructii fundatii din piatra continue sub ziduri
Infrastructura zidarie din caramida
Suprastructura lemn cu tencuieli aplicate
Planseu sarpanta lemn, invelitoare tigla
Acoperis zidarie din caramida
inchideri si compartimentéri tencuieli drigcuite, zugraveli simple
Finisaje exterioare tencuieli driscuite, zugraveli simple
Finisaje intericare beton sclivisit, dusumele, parchet
Pardoseli lemn
Tamplarie
Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI,
apartinind UAT CAPLENI
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b) Instalatii

Electrice iluminat incandescent/ fluorescent
Sanitare da

Incalzire sobe pe lemne

FOTOGRAFII CU PROPRIETATEA

@ LA 0Tz 35
el (AT CAMETA

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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3.3.3 Scoala cls. I-VIll nr. 3 Capleni (nr.752)

Nr. inventar

Pozitia in inventarul domeniului public
Data PIF 1970/ 2014

Vechime ani 52/8

2. DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata construitd (mp) 635
Inaltime pe nivel (m) 3,4

Numar nivele P + 1

Suprafata desfasurata (mp) 1270
DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida

Planseu beton armat cu tencuieli aplicate

Acoperis sarpanta lemn, invelitoare sindrila bituminoasa tip Tegola
inchideri si compartimentari zidarie din caramida

Finisaje exterioare tencuieli drigcuite, zugraveli simple si structurate
Finisaje interioare tencuieli drigcuite si gletuite, zugraveli simple
Pardoseli gresie, parchet, tarchet

Tamplarie PVC cu geam termopan, lemn

b) Instalatii

-Electrice iluminat fluorescent
Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLEN!
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-Sanitare apa - canal
-incalzire CT proprie pe gaze
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3.3.4 Cladire gradinita Capleni nr. 655
1. OBIECTUL
Pozitia in inventarul domeniului public
Data PIF 1984

Vechime ani 38
2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construitad (mp) 408

fnéltime pe nivel (m) 3,2

Numar nivele P+1

Suprafata desfasuratad (mp) 816

DESCRIERE

a) Partea de constructii

infrastructura fundatii din beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida
Planseu beton armat cu tencuieli aplicate
Acoperis sarpanta lemn, invelitoare tigla
inchideri si compartimentéri zidarie din caramida

Finisaje exterioare tencuieli drigcuite, zugraveli simple
Finisaje intericare tencuieli driscuite si gletuite, zugraveli simple, faianta in bai
Pardoseli tarchet, parchet, gresie
Tamplarie PVC cu geam termopan, lemn

b) Instalatii

Electrice iluminat incandescent/ fluorescent
Sanitare apa , canal
incalzire CT proprie pe gaze

fél!’zarea E?\
“W-VAR

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
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3.3.5 Cladire dispensar uman Capleni

1. OBIECTUL

Pozitia in inventarul domeniului public
Data PIF 1984

Vechime ani 38

2. DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata construitd (mp) 212

inaltime pe nivel (m) 2,7
Numar nivele P si partial P+1
Suprafatad desfagurata (mp) 390
DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida

Planseu beton armat cu tencuieli aplicate
Acoperis gsarpanta lemn, invelitoare tigla
Inchideri si compartimentéri zidarie din caramida

Finisaje exterioare tencuieli drigcuite, zugraveli simple
Finisaje interioare tencuieli drigcuite si gletuite, zugraveli simple,faianta in
bai

Pardoseli gresie, parchet, mozaic, beton sclivisit
Tamplarie lemn, PVC cu geam termopan

b) Instalatii

apartinind UAT CAPLEN!
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Electrice iluminat incandescent/ fluorescent
Sanitare apa - canal
incalzire sobe pe lemne/ convectori pe gaze

FOTOGRAFII CU PROPRIETATEA

apartinind UAT CAPLENI
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3.3.6 Cladire anexa dispensar Capleni
Data PIF

Vechime ani

2. DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata construitd (mp) 26
inltime pe nivel (m) 2,4

Numar nivele 1

Suprafatad desfasuratad (mp) 26

DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din piatra si beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida
Planseu lemn

Acoperis sarpanta lemn, invelitoare tigla
inchideri si compartimentéri zidarie din caramida

Finisaje exterioare tencuieli drigcuite, zugraveli simple
Finisaje interioare tencuieli driscuite, zugraveli simple
Pardoseli beton

Tamplarie lemn, metal

b) Instalatii

Electrice iluminat incandescent
Sanitare

incalzire

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLEN/
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3.3.7 Cladire sediu primarie si consiliu local
Data PIF 1936

Vechime ani 86

2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construitd (mp) 300

Inaltime pe nivel (m) 3,4

Numar nivele 1

Suprafatd desfasuratéd (mp) 300

DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din piatra si beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida

Planseu lemn cu tencuieli aplicate/ lemn si tavane rigips
Acoperis sarpanta lemn, invelitoare tabla zincata
inchideri si compartimentari zidarie din cardmida

Finisaje exterioare tencuieli driscuite, zugraveli simple

Finisaje interioare tencuieli driscuite si gletuite, zugraveli simple, faianta in bai
Pardoseli parchet, gresie

Tamplarie PVC cu geam termopan, lemn

b) Instalatii

Electrice iluminat incandescent/ fluorescent

Sanitare apa - canal

incalzire CT proprie pe gaze

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare

apartinind UAT CAPLENI =

Page 22 I autorizar
v%*‘"o‘




‘i

'}
: ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 0742100449 Email:
olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

FOTOGRAFI!I CU PROPRIETATEA CLADIRE PRIMARIE CAPLENI

| 90 svuineris
81 J4AD CaTES
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3.3.8 Camin cultural Capleni (C1+C2)
Data PIF 1936

Vechime ani 86

2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construitd (mp) 442
inaltime pe nivel (m) 4
Numar nivele 1
Suprafata desfagurata (mp) 442
DESCRIERE
a) Partea de constructii
Infrastructura fundatii din piatra si beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida
Plangeu lemn cu tencuieli aplicate/ lemn si tavane rigips
Acoperis sarpanta lemn, invelitoare tigla
inchideri si compartimentari zidarie din caramida
Finisaje extericare tencuieli drigcuite, zugraveli simple
Finisaje interioare tencuieli drigcuite si gletuite, zugraveli simple, faianta in
; bucatarie
Pardoseli gresie, parchet, dusumele
Tamplarie PVC cu geam termopan
Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
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b) Instalatii

Electrice iluminat fluorescent/ incandescent

Sanitare apa - canal

incalzire aeroterme pe gaze/ instalatii de ventilatie si AC

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
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3.3.9 WC Camin Cultural Capleni (C3)

Data PIF 1936
Vechime ani 86
2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construita (mp) 22

Inaltime pe nivel (m) 2.6

Numar nivele 1

Suprafaté desfagurata (mp) 22

DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din piatra si beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida

Planseu lemn/ tavane rigips

Acoperis sarpanta lemn, invelitoare tigla

inchideri si compartimentari zidarie din caramida

Finisaje exterioare tencuieli drigcuite, zugraveli simple
Finisaje interioare tencuieli drigcuite si gletuite, zugraveli simple, faianta in
. bucatarie

Pardoseli gresie

Tamplarie PVC cu geam termopan

b) Instalatii

Electrice iluminat fluorescent/ incandescent

Sanitare apa - canal

incalzire aeroterme pe gaze/ instalatii de ventilatie si AC

apartinind UAT CAPLENI!
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3.3.10 Anexa Camin Cuiltural Capleni

Data PIF 1936

Vechime ani 86

2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construita (mp) 112

inaltime pe nivel (m) 2.4

Numar nivele 1

Suprafata desfagurata (mp) 112

DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din piatra si beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida/cadre de lemn
Plangeu

Acoperis sarpanta lemn, invelitoare tigla
inchideri si compartimentéri zidarie din caramida
Finisaje extericare tencuieli drigcuite
Finisaje interioare tencuieli drigcuite.
Pardoseli pavaj din beton, beton
Tamplarie

b) Instalatii

Electrice iluminat incandescent
Sanitare

Incalzire

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, lud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
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3.3.11 Cladire sala de sport Capleni (C2)
Data PIF 2009

Vechime ani 13

2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construitd (mp) 1.613
inaltime pe nivel (m) 8,5
Numar nivele 1

Suprafata desfasurata (mp) 1.613

DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din beton izolate sub stalpi $i continue sub pereti
Suprastructura stalpi metalici, grinzi longitudinale si ferme metalice/ zidarie BCA
Planseu beton armat (pt. partea din zidarie)

Acoperis ferme metalice, invelitoare panouri din tabla tip sandwich
Inchideri si compartimentari panouri din tabla tip sandwich/ zidarie BCA
Finisaje exterioare panouri vopsite/ tencuieli driscuite, zugraveli structurate
Finisaje interioare panouri vopsite/ tencuieli drigcuite, zugraveli simple, faianta in bai
Pardoseli gresie, parchet

Tamplarie PVC cu geam termopan

b) Instalatii

Electrice iluminat fluorescent/ incandescent

Sanitare apa - - canal

incalzire CT proprie pe gaze/ suflante pe gaze

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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3.3.12 Tribuna si vestiar sportivi Capleni
Data PIF-

Vechime ani

2. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata construita (mp) 306

In&ltime pe nivel (m) 2,5

Numar nivele 1

Suprafata desfasurata (mp) 306

DESCRIERE

a) Partea de constructii

Infrastructura fundatii din beton continue sub ziduri
Suprastructura zidarie din caramida

Plangeu beton armat

Acoperis gradene din beton/ sarpanta metalica, invelitoare tabla
inchideri si compartimentari zidarie din caramida

Finisaje exterioare tencuieli driscuite, zugraveli simple
Finisaje interioare tencuieli driscuite si gletuite, zugraveli simple, faianta in bai
Pardoseli beton sclivisit, gresie

Tamplarie PVC cu geam termopan, lemn

b) Instalatii

Electrice iluminat fluorescent/ incandescent

Sanitare apa - canal

incalzire

FOTOGRAFI CU PRORIETATEA

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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3.4.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice- care
schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a
cumparatorilor.Deasemenea este o piata cu caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este
sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de
modul de finantare, este o piata care nu se autoregleaza si este afectata de reglementari
guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un
grad de credibiliatate redus, exista un decalaj intre cerere si oferta).

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de estimat si
previzionat. In formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori exogeni
proprietatilor- cum ar fi motivatiile speciale ale cumparatorului, tipul de finantare, tenta speculativa,
amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au uneori influenta
importanta si conduc la preturi de tranzactionare care difera in mare masura de valoarea de piata.

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
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Piata specifica a proprietatii evaluate

In identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de factori,
incepind cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara din sectorul public. Proprietatea
imobiliara din sectorul public include active imobiliare obignuite generatoare de numerar ca si active care
nu genereaza numerar, precum si active imobiliare specializate, care includ active de patrimoniu si active
protejate, active de infrastructura, cladir publice, instalatii pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice si
active recreationale. La fel ca in cazul activelor din sectorul privat, activele din sectorul public pot fi
clasificate in active necesare exploatarii si active din afara exploatarii. Analizind caracteristicile proprietatii
din punct de vedere constructiv, amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara,
stadiul de dezvoltare al economiei locale, in opinia evaluatorului, bunurile sunt in cea mai buna utilizare,
astfel ca nu se asteapta o schimbare a utilizarii actuale.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor imobiliare cu destinatie publica, subpietele proprietatilor de tip Cladiri.

Aspecte economico sociale

Judetul Satu Mare este situat in nord-vestul tarii, delimitat la vest de granita cu Ungaria, la nord
-de granita cu Ucraina, la est se invecineaza cu judetul Maramures, la sud cu judetele Salaj si Bihor.Are
o suprafata de 4418 kmp din care 72% reprezinta terenuri agricole si aproximativ 341000 locuitori, fiind
al saselea judet din tara ca suprafata si al 29 ca numar de locuitori.Procentul populatiei urbane este
44%, cu resedinta in 4 orase, iar populatia rurala traieste in 226 sate arondate la 57 comune.

Capleni este o comuna in judetul Satu Mare, Transilvania, Roméania, formata din satul Capleni

Comuna Cdpleni se afla pe malul raului Crasna, la o distantad de 4 km spre nord de Carei si la 40 de
km de resedinta judetului.

Localitatea formeaza singura comuna Capleni din 2002, cAnd Caminul a devenit comuna separata. La
recensamantul din 2011, satul avea 3024 locuitori,

Coordonate Capleni (latitudine, longitudine): 47.7060, 22.5004

Avind in vedere tipul proprietatii supuse evaluarii respectiv o proprietate publica, a carei cea mai
buna utilizare este cea actuala respectiv cladiri din domeniul public necesare bunei functionari situate in
sat CAPLENIsi care nu se intentioneaza a fi tranzactionata, aspecte privind analiza cererii, a ofertei, a
echilibrului intre cerere si oferta si a previziunii atractivitatii proprietatii evaluate nu au fost analizate in

prezentul raport de evaluare.

4.Analiza datelor si concluziile
4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat

In acest raport nu au fost evaluate terenuri .
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4.2.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei
proprietati prin constructiile ce-i apartin.Prin urmare utilizarea care maximizeaza valoarea unei
proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai buna utilizare a
terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe
piata;

b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si
permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decat profitul
generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibild (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a

activului. Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de
costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existenta, atunci cand activul este
utilizat optim.

Tinind cont de tipul proprietatilor respectiv propritati publice necesare exploatarii, apartinind
domeniului public al comunei CAPLENI, amplasamentul proprietatilor, vecinatatile existente, structura si
starea tehnica a constructiilor, cea mai buna utilizare este cea actuala, respective proprietati cu

destinatie publica .
4.3.Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza preturilor de vinzare, care trebuie sa fie recente si
certe, ale unor proprietati imobiliare cu caracteristici similare cu caracteristicile proprietatii
evaluate. Aplicarea si precizia metodei este puternic conditionata de elementele de comparatie utilizate
si de identificarea unor tranzactii recente si cu un grad de credibilitate ridicat.

Avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata pentru proprietatile de
acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda nu a fost utilizata in prezentul raport de evaluare.

4.4.Abordarea prin costuri

Abordarea prin cost reprezinta 0 modalitate de estimare a valorii unuei proprietati imobiliare
bazata pe principiul substitutiei, conform caruia nici un cumparator informat nu va plati mai mult pentru
un bun decit costul de achizitie al unei alte proprietati cu aceleasi caracteristici.

In aplicarea acestei abordari trebuie tinut seama ca valoarea unei proprietati imobiliare este data
de valoarea terenului si valoarea constructiilor existente pe acel teren. In vederea determinarii valorii

Pentru stabilirea valorilor juste ale imobilelor tip Cladiri situate pe raza Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
apartinind UAT CAPLENI
Page 33




N
s
2 Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 0742100449 Email:
olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

constructiilor trebuie determinat costul de inlocuire/reconstructie al unei constructii care va fi diminuat cu
deprecierea specifica constructiei.

Principalele metode de estimare a costului sunt:metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor
segregate si metoda devizelor.

In vederea elaborarii valorii juste stabilita prin abordarea prin costuri, am parcurs citeva etape:

Examinarea la fata locului a constructiei si identificarea principalelor catacteristici constructive;
Stabilirea datei de construire si a datei de punere in functiune;
Normativul P135/1995
Incadrarea constructiilor intr-unul din cataloagele :
Colectia cataloagelor - MATRIX ROM editia 1995 Evaluarea rapida a constructiilor .
indrumar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si constructiilor
industrial si social cultural procentual si valoric .Editura Matrix Rom 2017
o (Cataloagul IROVAL,-2010 Costui de reconstructie —costun de infocuire Cladin
industriale,comerciale,agricole si constructii speciale ,
Cataloagul IROVAL,-2014 Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire Cladini MiTek...,
Determinarea valorii unitare de inlocuire;
Calcularea valorii totale de inlocuire prin inmultirea valorii unitare cu suprafata desfasurata a
cladirii;
e Aprecierea gradului de depreciere cumulat;
o Estimarea valorii ramase prin diferenta intre valoarea de inlocuire si depreciere;
o Stabilirea valorii proprietatii imobiliare prin cumularea valorii constructiei si a valorii terenului.
Metoda folosita pentru estimarea costului de inlocuire al constructiei este metoda comparatiilor
unitare Au fost utilizate normele de evaluare pe subansamble ale cladirii, subansamble care sunt:

infrastructura, suprastructura .

Costul de inlocuire pentru fiecare constructie este prezentat in Anexe .

Valoarea constructiei= cost de inlocuire brut — depreciere fizica - depreciere functionaid - depreciere
economica, in care:

Deprecierea fizica reprezinta pierderea din valoare ca rezultat al utilizarii unui activ in functiune si
expunerea la factorii de mediu.Deprecierea fizica a fost stabilita in functie de starea cladirilor si conform
normativului P135/1995.

Deprecierea din neadecvare functionala reprezinta pierderea din valoare ca rezultat al progresului
tehnologic, supradimensionarii cladirii, stilului arhitectonic sau al instalatiilor si echipamentelor atasate.

S-a luat In considerare deprecierea fizicd. Am considerat ca bunurile imobile evaluate nu sunt
afectate de depreciere functionala si depreciere externa ,mai putin poz 2,68,73 au fost depreciate
functional datorita progresului tehnologic considerindu-se ca in prezent o constructive moderma din pereti
izopan se construieste intre 250-300 euro/mp .Diferenta dintre costul pe mp al unei constructii clasice si
unei moderne reprezinta o depreciere functionala.
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Deprecierea externa sau din cauze economice consta in pierderea de valoare datoratd unor factori

externi proprietdtii cum ar fi declinul vecinatatii, amplasarea proprietatii in localitatea sau regiune,
finantarea si reglementérile legale.

Toate calculate sunt prezentate in anexe.

Tinind cont de uzura fizica a constructiilor rezulta un cost de inlocuire net al constructiilor de tip Cladiri:

(':“r’t DENUMIRE Inventar | SUPRAFATA | AN IN PIF ‘c’g‘;? ‘(::5 |
1 | SCOALA CLS I-VIll CAPLENI NR 491 | 540 1916 |  342.900
2 | CLADIRE MAGAZIE SCOALA 1 CAPLENI  NUEXISTA " Nuexista
3 | SCOALA CLS I-VIIl NR 2 CAPLENI NR C1 408 | 1952 88200
4 | SCOALA CLS I-VIll NR 3 CAPLENI NR 752 T 1270 | 1970/2014 1666200
5 | GRUP SANITAR SCOALA 3 CAPLENI NU EXISTA Nuexista
6 | CLADIRE GRADINITA CAPLENI NR 655 816 | 1984 1473460
7 | CLADIRE DISPENSAR UMAN CAPLENI 390 | 1984 625478
8 | CLADIRE ANEXA DISPENSAR CAPLENI | 2 1970 9359 |
9 | CLADIRE SEDIU PRIMARIE _ 300 1936 251090 |
10 | CAMIN CULTURAL CAPLENIC1-C2 442 | 1936 593899 |
11 [ ANEXA CAMIN CULTURAL CAPLENI | 112 | 1936 39911 |
12 | WC CAMIN CULTURAL CAPLENI ' 22 1936 17982
13 | CLADIRE CASA PASTORALA CAPLENI ] _ | NEEVALUAT SE DEMOLEAZA | Aut demolare
| 14 | CLADIRE SALA DE SPORT CAPLENI | 1613 | 2009 3929600
| 15 | CLADIRE MAGAZIE PRIMARIE - | NEEVALUAT RECEPTIE2021 | Recept 2021
16 | VESTIAR BAZA SPORTIVA CU TRIBUNA | 306 | 2015 620775
TOTAL VALOARE COST CLADIRI (lei) 9038079

4.5.Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de venituri.Proprietatile
imobiliare care genereaza venit se achizitioneaza ca investitii imobiliare, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea acestora de a aduce profit este un element esential care influenteaza valoarea
proprietatii.Investitorul care cumpara o proprietate imobiliara generatoare de venituri, schimba de fapt o
suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi cistiguri in viitor si va realiza o satisfactie in urma unei
tranzactii similare in cazul in care nivelul castigurilor oferite va fi cel putin la nivelul altor posibilitati de
investitii alternative.

In prezenta lucrare, avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata pentru
proprietatile de acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6.Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2022, SEV103 ,Raportare”(IiVS 103) si
din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor la care am ajuns in acest raport, voi face urmatoarea
precizare

» Conceptul de valoare justa reprezinta tipul de valoare adecvat scopului declarat al prezentei
evaluari respectiv inregistrarea in situatia privind pozitia financiara a valorii imobilizarii
corporale din sectorul public.

» Caracterul specializat al proprietatii, lipsa dovezilor de piata disponibile fac imposibila
estimarea acestei proprietati prin abordarea prin comparatie si prin venit, astfel ca
proprietatea evaluata a fost evaluata prin abordarea prin cost in ceea ce priveste
constructiile.

In analiza rezultatelor am apreciat importanta , adecvarea si fundamentarea rezultatelor
obtinute.In estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si reanalizat toate
datele avute la dispozitie, tehnicile, logica si rationamentele aplicate.

Intrucit abordarea prin cost, utilizata in cazul constructiilor, indeplineste cele trei criterii necesare
estimarii valorii finale, valoarea de justa a proprietatilor imobiliare de tip proprietati publice cu
destinatia Cladiri situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare este:

g'r’t DENUMIRE | Inventar } SUPRAFATA | AN IN PIF J‘:,’;;g‘::;)
1 | SCOALA CLS I-Vill CAPLENI NR 491 | 540 1916 342.900
| 2 | CLADIRE MAGAZIE SCOALA 1 CAPLENI T nuexsa Nu exista
| 3| SCOALA CLS I-Vill NR 2 CAPLENI NR C1 - 408 1952 88200
4 | SCOALA CLS I-Viil NR 3 CAPLENI NR 752 1270 | 1970/2014 | 1666200
5 | GRUP SANITAR SCOALA 3 CAPLENI NU EXISTA Nu exista |
_ 6 | CLADIRE GRADINITA CAPLENI NR 655 _ | 816 | 1984 1473460
7 | CLADIRE DISPENSAR UMAN CAPLEN! | 390 1984 625478
§ | CLADIRE ANEXA DISPENSAR CAPLENI | 26 1970 9359 |
9 | CLADIRE SEDIU PRIMARIE | 300 1936 | 251090
10 | CAMIN CULTURAL CAPLENIC1-C2 442 | 1936 | 593899
11 | ANEXA CAMIN CULTURAL CAPLENI 112 | 1936 39911
12 | WCCAMIN CULTURAL CAPLENI I 2 1936 17982
13 | CLADIRE CASA PASTORALA CAPLENI | | NEEVALUAT SEDEMOLEAZA | Aut demolare
14 | CLADIRE SALA DE SPORT CAPLENI B 1613 | 2009 3929600
15 | CLADIRE MAGAZIE PRIMARIE | NEEVALUAT RECEPTIE2021 | Recept 2021 |
16 | VESTIAR BAZA SPORTIVA CU TRIBUNA 306 | 2015 | 620775
TOTAL VALOARE JUSTA CLADIRI (lei) 9038079
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6. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE

6.1.Anexa 1- Grilele de estimare a valorii juste a proprietatilor imobiliare abordarea cost
6.2. Documente puse la dispozitie de proprietar

6.3.Inventarul bunurilor apartinind domeniului public si privat al comunei CAPLENI

6.4 Documente care atesta proprietatea(carte alba ,extrase CF schite etc.

ing.Buzila Olimpiu Marce!
membru titular ANEVAR legitimatie nr.17864
evaluator autorizat proprietati imobiliare
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1. SINTEZA EVALUARII

La solicitarea clientului Primaria CAPLENI am elaborat prezenta lucrare in scopul
raportarii financiare a proprietatilor imobiliare publice :

Pozitie Suprafata
in Denumire totala
inventar (ha)

190 PADURE COMUNALA (TEREN CU VEGETATIE FORESTIERA)} 146,7

Acestea au numerele de inventor , in inventarul bunurilor care apartin domeniului
public al comunei CAPLENI din data de 31.12.2022.

Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor - editia 2022, SEV 100 ,Cadrul general” (IVS ) , SEV 101 ,Termeni de referinta ai
evaluarii” (IVS 101) ,SEV 102 ,Implementare” (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV
104 "Tipuri ale valorii”, SEV 230 ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (IVS 230), SEV 300
"Evaluari pentru raportarea financiara”(IVS 300), SEV 400 "Verificarea evaluarii’ , GEV 630
,Evaluarea bunurilor imobile” . Am evaluat in prezentul raport de evaluare dreptul deplin de
proprietate asupra proprietatilor imobiliare apartinind domeniului public al comunei CAPLENI.

Proprietatile evaluate reprezinta active imobilizate specializate din domeniul public
respectiv bunuri imobile necesare exploatarii, asa cum sunt enumerate mai sus, apartinind
comunei CAPLENI, jud. Satu Mare.

Proprietarul proprietatii imobiliare este comuna CAPLENI , clientul care a solicitat
evaluarea in vederea raportarii financiare.

Tipul de valoare evaluat a fost cel de valoare justa asa cum aceasta este definita in
Standardele de evaluare, editia 2022, SEV 100 "Cadrul general’(IVS) respectiv,Valoarea justa
este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parii” si SEV 104 "Tipuri ale
valorii” IFRS 13 care defineste valoarea justa ca pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de
pe piatd, la data evaluarii. Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferita de definitia de
mai sus. IVSB considera ca, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia
valorii de piata. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV 300
Evaluar pentru raportarea financiara.

Valoarea justd este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care
estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate
in considerare in estimarea valorii de piatd,cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in
urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.

In estimarea acestei valori s-a utilizat abordarea prin piata pentru evaluarea padurilor .

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor forestiere apartinin Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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Evaluatorul a estimat ca valorea justa a proprietatilor evaluate in prezentul raport este;

Nr | Nr Suprafata | Valoare
ctr | inv. alisg {ha) justa {lei)
1 Teren forestier {padure) 146,7 3990240
TOTAL VALOARE JUSTA (LEI) 3990240

Valoarea este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind
un element de fiscalitate care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si
la valorile specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie
(juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala a acestora,
(ca platitoare sau nu de TVA).Cursul valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data
evaluarii, 31.12.2022, respectiv 4,9474

Scopul prezentei evaluari este cuantificarea valorii contabile a proprietatilor imobiliare
de natura padurilor reflectate in categoria de imobilizari corporale.Tipul de valoare adecvat
scopului declarat este valorea justa.

Data evaluarii este 31.12.2022 si este data la care este valabila valoarea de piata
(justa) estimata in prezentul raport.

1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta certific ca emitentul prezentului raport de evaluare, Buzila Olimpiu Marcel are
cunostintele si experienta necesara pentru indeplinirea misiunii de evaluare in mod competent;

» nu estet partinitor cu vreuna din partile implicate in evaluare,

» nu are o relatie particulara cu beneficiarul si nu are nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata; in desfasurarea activitatii de evaluare am actionat cu buna
credinta respectind conduita profesionala a evaluatorului;

> aluat in considerare toate elementele importante care ar fi putut influenta valoarea
proprietatii imobiliare evaluate, nu am tainuit alte elemnte care ar fi putut influenta
valoarea;

» onorariul primit este o rasplata a efortului depus in prestarea de servicii si nu este
influentat de estimarea unei anumite valori de piata,

Evaluator autorizat
ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie 17864
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2  TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII

2.1.1poteze speciale si ipoteze limitative.

Evaluarea proprietatilor imobiliare,

Nr !\Jr DENUMIRE Suprafata .Valoare.
ctr | inv. {mp) justa (lei)
1 | 113 | Teren forestier {padure) 1110100 3019472
TOTAL VALOARE JUSTA {LEIl) 3019472

situate in extravilanul comunei Foieni , jud. Satu Mare si apartinind UAT CAPLENI a fost
efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si ipoteze limitative:

e proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt proprietati specializata respectiv proprietati
publice, necesare exploatarii;

e activele imobiliare supuse evaluarii au fost evaluate de sine statatoare iar valoarea lor
justa reprezinta elementul de inregistrat in contabilitate;

e evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica si descrierea
dreptului de proprietate altfel decit rezulta din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de proprietarii de drept;

« evaluatorul a presupus ca titiul de proprietate pus la dispozitia sa in procesul de
evaluare sunt valabile fara a mai intreprinde verificari suplimentare;

e proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

e toate datele evidentiate in documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre clientul
solicitantse presupun a fi corecte si autentice;

e se presupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii, terenului sau dupa caz ale
structurii constructiilor care ar putea avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe
baza aspectelor constatate de evaluator, si evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor asemenea vicii, prin urmare acestea nu pot fi evaluate;

o toate planurile si documentele tehnice inclusiv fotografiile proprietatii evaluate au fost
atasate prezentului raport de evaluare in sectiunea Anexe cu scopul de a inlesni
intelegerea prezentului raport de catre cititor;

o evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente
ca fiind autentice;

e se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice locale;

e se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare
sau alte aprobari necesare pentru oricare utilizare potentiala pe care se bazeaza unele
dintre metodele de evaluare aplicate in cadrul raportului;

e se presupune ca utilizarea terenului si constructiilor coincide cu granitele descrise in
actele de proprietate si ca nu exista nici o servitute;

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor forestiere apartinin Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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e nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze
negativ valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influenta
acestor materiale;

e raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si legislative valabile la
data evaluarii;

e se presupune o stapinire responsabila si 0 administrare competenta a drepturilor
evaluate;

« evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta
natura care pot aparea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si
rezultatele prezentate in prezentul raport;

= orice proportie intre teren si constructie este specifica proprietatii evaluate si orice
alocare intre aceste elemente facuta in afara raportului nu este valida;

+ evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
Instanta.

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.lnstructiunile evaluarii

Sfera misiunii de evaluare, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare, editia
2022, SEV 101 "Termeni de referinta a evaluarii” (IVS 101), stabileste scopul evaluarii,
amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotrezele care se vor stabili si
limitarile care se vor aplica.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue dreptul deplin de proprietate asupra
proprietatatilor imobiliare publice

Nr !\Ir DENUMIRE Suprafata Valoare_ justa

ctr | inv. {ha) (lef)
1 Teren forestier (padure) 146,7 3990240
TOTAL VALOARE JUSTA (LEI) 3990240

Scopul prezentului raport de evaluare este inregistrarea in contabilitate a valorii juste a
imobilizarilor corporale.Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valoarea justa.

Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai in scopul
solicitat.respectiv raportare financiara.

Instructiunile evaluarii

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist ,
bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de catre acesta la momentul
evaluarii si reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o
tranzactie obiectiva, incheiata in conditiile de vinzare specificate.

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor forestiere apartinin Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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Valoarea justa a fost exprimata in urmatoarele limite:

Evaluarea este o opinie asupra unei valori nu un fapt;
Valoarea a fost exprimata si este valabila doar in conditiile si prevederile prezentului
raport;
Valoarea este o predictie;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile necesare
conformarii cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit.

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate

in considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor.Ele se bazeaza pe
observatiile facute cu ocazia deplasarii in teren la inspectia proprietatii si informatiilor culese de
pe piata imobiliara specifica a proprietatii , pe informatiile existente in documentele puse ia
dispozitie de catre client, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si
conditiilor limitative exprimate in sectiunea 2 capitolul 2.1 |poteze speciale si conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

in prezentul raport a fost evaluat drepturile depline de proprietate asupra proprietatilor
imobiliare

Nr !\Ir DENUMIRE Suprafata
ctr | inv. (ha)
1 Teren forestier (padure) 146,7

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

Un tip de valoare arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste
principii pot sa fie diferite in funciie de scopul evaluarii. Un tip de valoare este diferentiat in
functie de abordarea utilizata, tipui activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in
considerare. Valoarea estimata in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea justa asa cum
este definita In SEV 100 ,,Cadrul general’(IVS), editia 2022 respectiv ,Valoarea justa este
pretful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostintd de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti” Standardele Internationale
de Contabilitate pentru Sectorul Public IPSAS 17 preved ca “Valoarea justa a elementelor de
imobilizari corporale se determina, in general, prin evaluare, pe baza dovezilor de pe piata
.Valoarea justa a elementeior de imobilizari corporale este , in general, valoarea lor de piata
determinata prin evaluare”

+Acolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piaté a unui
element de proprietate imobiliara, intr-o piatd activa si lichida, valoarea justad a elementului
poate fi stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare.”,Daca nu exista dovezi de piata pentru valoarea justd, din cauza naturii
specializate a elementului de imobilizare corporald mobila, o entitate poate determina valoarea
justa prin utilizarea...costului de inlocuire net sau a abordarilor prin costul de restaurare sau pe
baza unitatilor de servicii...”

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor forestiere apartinin Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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Intrucit pentru activele publice evaluate de natura paduri exista informatii de piata

referitoare la tranzactii estimarea valorii juste a terenului a fost facuta prin metoda comparatiei

cu respectarea instructiunilor din IPSAS 17 respectiv:” ,...valoarea justa a unui teren vacant din
proprietatea de stat, care a fost detinut pentru o lunga perioada de timp, in care au avut loc

putine tranzacitii, poate fi estimata in raport cu valoarea de piata a unui teren cu caracteristici si
topografie similare, dintr-o locatie similara, pentru care exista dovezi de piatd.”

2.5.Data estimarii valorii, data intocmirii raportului.

Data estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este 31.12.2022 | data la
care se considera valabile concluziile prezentei lucrari.

Data intocmirii raportului de evaluare este 20.07.2023.

2.6.Moneda raportului

Valoarea justa a proprietatii evaluate a fost exprimata in lei si transformata in euro la
cursul de schimb al BNR de la data evaluarii.

Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb)nu se modifica
semnificativ.

2.7.Inspectia proprietatii

Evaluatorul, in prezenta reprezentantului primariei, a efectuat inspectia la fata locului a
proprietatii in data de 20.06.2023.

2.8.Riscul evaluarii
In cadrul evaluarii prezentate nu au fost identificate riscuri.
2.9.Sursele de informatii utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:

e« Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a
proprietatii evaluate, lucrari efectuate in regie proprie,precum si inventarul bunurilor
imobile apartinand comunei CAPLENI ori cartea alba a comunei CAPLENI.

o Situatia juridica a proprietatii evaluate- proprietari, sarcini, etc

e Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia
evaluatorului de catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele
furnizate.Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabiliate pentru datele puse la dispozitie
de catre client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau eronate.

Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator;
Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR.

Baza de date oferita de site-urile de specialitate : www.olx.ro www.okazi.ro,
www.comcas.ro Si date culese de evaluator din piata specifica;

e Date culese de evaluator de la Directia Silvica Satu Mare

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor forestiere apartinin Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansamblul sau, este confidential,
destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionat.Nu
imi asum nici o responsabiliatate daca este transmis unei alte persoane spre a fi folosit in tot
sau in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

3.Prezentarea datelor
3.1.ldentificarea proprietatii.Descrierea juridica

Proprietatile evaluate,

NG lGe: DENUMIRE e Locatie
ctr | inv. {ha)
1 | 190 | Teren forestier (padure) 146,7 Pe raza UAT Foieni

, situate in Extravilanul comunei Foieni jud. Satu Mare sunt in proprietatea publica a
comunei CAPLENI .

Nu exista litigii referitoare la dreptul evaluat.Proprietatile au fost evaluate in ipoteza de a fi libera
de sarcini.

3.2.Informatii despre amplasament

Proprietatile evaluate se situeaza pe raza comunei FOIENI , jud. Satu Mare avand
suprafetele conform tab de la pct 3.1:si apaetine UAT Capleni Amplasamentele nu dispun de
utilitati .

3.3.DESCRIEREA AMENAJARILOR SI CONSTRUCTIILOR
Bunurile reprezinta paduri avand urmatoarele caracteristici :

1) Padurile apartinind UAT CAPLENI au suprafata totala 111,01 ha, avand in componenta
arbori de esenta tare, cu varsta aproximativa 60-80 ani.

2) Terenul nu dispune de utilitati.
3.4.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor forestiere apartinin Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
Page 9




Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a cumparatorilor.Deasemenea este o piata cu
caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila la situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de modul de finantare, este o
piata care nu se autoregleaza si este afectata de reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate
redus, exista un decalgj intre cerere si oferta).

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
estimat si previzionat. In formarea pretuiui de tranzactionare si incheierea contractelor, factori
exogeni proprietatilor- cum ar fi motivatiile speciale ale cumparatorului, tipul de finantare, tenta
speculativa, amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au
uneori influenta importanta si conduc la pretun de tranzactionare care difera in mare masura de
valoarea de piata.

Piata specifica a proprietatii evaluate

In identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de
factori, incepind cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara din sectorul public.
Proprietatea imobiliara din sectorul public include active imobiliare obisnuite generatoare de
numerar ca si active care nu genereaza numerar, precum $i active imobiliare specializate, care
includ active de patrimoniu si active protejate, active de infrastructura, cladiri publice, instalatii
pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice si active recreationale. La fel ca in cazul activelor
din sectorul privat, activele din sectorul public pot fi clasificate in active necesare exploatarii si
active din afara exploatarii. Analizind caracteristicile proprietatii din punct de vedere constructiv,
amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara, stadiul de dezvoltare al
economiei locale, in opinia evaluatorului, imobilele sunt in cea mai buna utilizare, astfel ca nu se
asteapta o schimbare a utilizarii actuale.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare cu destinatie publica, subpietele proprietatilor de tip paduri .

Aspecte economico sociale

Judetul Satu-Mare, simbol SM, este situat la extrema Nord-Vestica a Romaniei, granita cu
Ungaria la vest si Ucraina la nord, iar in interior se invecineaza cu judetele Maramures, Salaj si
Bih Judetul Satu-Mare, simbol SM, este situat la extrema Nord-Vestica a Romaniei, granita cu
Ungaria la vest si Ucraina la nord, iar in interior se invecineaza cu judetele Maramures, Salaj si
Bihor. A apartinut provinciei istorice Maramures, cunoscuta parte a Tarii Oasului.

Repere administrative:Suprafata- 4418 kmp ; Locuitori- 367677; Capitala Satu Mare, 114678
locuitori; 2- municipii, Satu Mare si Carei 22714, 3- orase, Ardud 6762, Negresti-Oas 15121,
Tasnad 9640; 58-comune cu 226 sate;

Comuna Cdpleni se afla pe malul raului Crasna, la o distanta de 4 km spre nord de Carei si
la 40 de km de resedinta judetului.

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor forestiere apartinin Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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Localitatea formeaza singurd comuna Capleni din 2002, cand Caminul a devenit comuna
separata. La recensamantul din 2011, satul avea 3024 locuitori,

Coordonate Capleni (latitudine, longitudine): 47.7060, 22.5004

4_Analiza datelor si concluziile
4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat

Intrucit terenul aferent proprietatilor imobiliare este proprietatea publica a comunei
CAPLENI, cea mai buna utilizare a terenului liber este cea actuala.

4.2.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data
unei proprietati prin constructiile ce-i apartin.Prin urmare utilizarea care maximizeaza valoarea
unei proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai
buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a) utilizarea sa fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
de pe piatd;

b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decét profitul generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei
la acea utilizare.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si s& reprezinte cea mai mare valoare a
activului. Dacd cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este
influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare a unui activ poafe fi utilizarea sa curentd sau existenta, atunci cand
activul este utilizat optim.
Tinind cont de tipul proprietatilor respectiv propritati publice necesare exploatarii,

apartinind domeniului public al comunei CAPLENI, amplasamentul proprietatilor, vecinatatile
existente, structura si starea tehnica a constructiilor, cea mai buna utilizare este cea actuala,
respectiv proprietati private ale administratiei comunale .

4.3. Valoarea terenului

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaluarii care influenteaza valoarea terenului.

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor forestiere apartinin Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si amenajarile si constructiile
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Pentru evaluarea terenului forestier exista sase tehnici recunoscute de evaluare,
conform Standardelor de Evaluare editia 2022 , SEV 630 ,,Evaluarea bunurilor imobile”,
respectiv. comparatia directa, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

In scopul evaluarii terenului proprietatilor imobiliare studiate s-a folosit tehnica comparatiei
directe.Aceasta metoda implica o comparatie directa a terenului evaluat cu loturi similare de
teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii disponibile.Elementele de
comparatie sunt.drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buna evaluare, etc....

Terenul forestier aferent proprietatilor este in proprietatea UAT, forma neregulata, atat
plan cat si cu pante ascendente si descendente . Terenurile nu dispun de utilitati .

Grila de calcul a valorii de referinta a terenului/padurilor ( lei/hectar ),folosind tehnica
comparatiei vinzarilor, este prezentata in Anexa 1.

Comparabilele sunt ofertate de personae fizice la Directia Silvica pentru exercitarea dreptului de
preemtiune, preturile de oferta au fost ajustate pina la pretul negociat de mine considerat prét
de tranzactie.

Comparabilele sunt descrise in Anexa 1 si sunt atasate in copie prezentului raport.

In vederea stabilirii valorii juste a proprietatii subiect prin metoda comparatiei, pentru
comparabilele prezentate, s-au aplicat corectii care sunt descrise in anexa 1.

In urma aplicarii acestei metode

Valoarea estimata a terenurilor forestiere/padurilor este :

Valoare
Nr | Poz DENUMIRE Suprafata | Valoare S
ctr | inv. (ha) / ha g
(lef)
1 | 190 | Teren forestier (padure) 146,7 27200 3990240

4.4 Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri.Proprietatile imobiliare care genereaza venit se achizitioneaza ca investitii imobiliare, iar
din punctul de vedere al investitorului capacitatea acestora de a aduce profit este un element
esential care influenteaza valoarea proprietatii.Investitorul care cumpara o proprietate imobiliara
generatoare de venituri, schimba de fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi
cistiguri in viitor si va realiza o satisfactie in urma unei tranzactii similare in cazul in care nivelul
castigurilor oferite va fi cel putin la nivelul altor posibilitati de investitii alternative.
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In prezenta lucrare, avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata
pentru proprietatile de acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7.Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2018, SEV103 ,Raportare”(IVS
103) si din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor la care am ajuns in acest raport, voi face
urmatoarea precizare

» Conceptul de valoare justa reprezinta tipul de valoare adecvat scopului declarat al
prezentei evaluari respectiv inregistrarea in situatia privind pozitia financiara a
valorii imobilizarii corporale din sectorul public.

» Existenta dovezilor de piata disponibile fac posibila estimarea acestei proprietati
prin abordarea prin piata.

In analiza rezultatelor am apreciat importanta , adecvarea si fundamentarea rezultatelor
obtinute.

In estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si reanalizat
toate datele avute la dispozitie, tehnicile, logica si rationamentele aplicate.

Intrucit abordarea prin piata indeplineste cele trei criterii necesare estimarii valorii finale,
valoarea de justa a proprietatilor imobiliare de tip proprietati publice cu destinatia Paduri
aflate in proprietatea comunei CAPLENI, jud. Satu Mare este:

Nr | Nr Suprafata | Valoare
ctr | inv. L g {ha) justa (lei)
1 Teren forestier {padure) 146,7 3990240
TOTAL VALOARE JUSTA (LEl) 3990240

5. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE

5.1.Anexa 1 — Grila de estimare a valorii juste a terenurilor prin abordarea prin piata
5.2.0Oferte terenuri compare
5.3.Inventarul bunurilor apartinind domeniului privat al comunei CAPLENI

ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie nr.17864
evaluator autorizat proprietati imobiliare
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Anexa 1 ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATII TEREN

Element de comparatie Pr:zz;a:::ea Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Identificare proprietate padure comunala Lazuri HALMEU Sacaseni
Suprafata (mp) 10.000 10.000 900.000 22.000
Pret vanzare 5.000,00 € 747.000,00€ 13.765,00 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (% ) -20% -20% -20%
Maria negociere ( valoric ) ( euro ) -1.000,00 € -149.400,00 € -2.753,00€
Pretul estimat de tranz (euro) 4.000,00 € 5§97.600,00 € 11.010,00 €
ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 0,40€ 0,66 € 0,50€
RESTRICTH LEGALE nu sunt similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala drept de propristate 0,00€ 0,00 € 0,00€
Pret ajustat 0,40€ 0,66 € 0,50€
CONDITII DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala conditii de finantare 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 0,40€ 0,66 € 0,50 €
CONDITI DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 000€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 040€ 0,66 € 0,50 €
CONDITII DE PIATA mai 2023 Jul-05 Jul-05 Jul-05
Ajustare unitara sau procentuala 5% 5% 5%
Ajustare totala conditii de piata 0,05€ 0,05€ 0,05€
Pret ajustat 045€ 0,71€ 0,55€
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Urziceni inferior superioara similara
Ajustare unitara sau procentuala 5% -5% 0%
Ajustare totala [ocalizare 0,02¢€ -0,04€ 0,00€
Pret ajustat 047 € 0,68€ 0,55€
Caracteristici fizice
Suprafata 10.000 10.000 900.000 22.000
Ajustare unitara sau procentuala 0% -15% 0%
Ajustare totala structura 0,00€ -0,10€ 0,00€
Destinatie extravilan forestier extravilan extravilan extravilan
forestier forestier forestier
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala arie utila 0,00€ 0,00€ 0,00€
Amenajari exterioare (trotuar,platforma nu are nu are nu are nu are
betonata)
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala vechime 0,00€ 0,00 € 000€
Varsta padure 60-80 30-40 60-80 60-80




Ajustare unitara sau procentuala 20,0% 0,0% 0,0%
Ajustare totala utilifai 0,09€ 0,00€ 0,00€
Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala termoficare proprie 0,00€ 0,00€ 000€
Tip arbori esenta tare esenta tare esenta tare esenta tare
Ajustare unitara sati procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala finisaje 0,00€ 0,00€ 0,00€
Forma neregulata neregulata neregulata neregulata
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie unitara__ 000€ 000€ 0,00 €
Acces la proprietate
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 000€ 0,00 € 000€
Alte ajustari
Ajustare unitara/procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj 0,00€ 000€ 0,00€
Total ajustari caracteristici fizice (%) 20.00% -15,00% 2,00%
Total ajustari caracteristici fizice (Eimp) 01¢€ -0,1€ 0.0€
Pret ajustat ( euro/mp ) 0,57 0,58 0,55
Cheltuleli ptr aducere la stadiu de teren
construibil
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,00 € 0,00 € 0,00€
Pret ajustat ( euro/mp ) 0,57 0,58 0,55
Ajustare totala neta 0€ 0€ 0€
Ajustare totala neta (%) 42% -13% 10%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) GE 0€ 0€
Ajustare totala bruts procentuaia (%) 42% 28% 10%
Numar ajustari 4 4 1
Pentru comparabila c s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Opinie - Valoare de piata a proprietatii 0,50[euro 2,72[ron
subiect 5.505]euro / ha 27240[ron [ ha
Curs 4,9486
Data 31.12.2022

Evaluator autorizat-ing. Buzila Olimpiu




PROCES VERBAL
Anul 2023, luna martie , ziua 16 in Satu Mare

Azi data de mai sus m-am deplasat la sediul Directiei silvice unde am luat
legatura cu ing Chiorean Vasile responsabi fond forestier solicitindu-i acestuia ofertele
de vanzare paduri depuse de proprietarii de paduri ,pentru exercitarea de catre stat a
dreptului de preemtiune ocazie cu care d-nul ing tinind cont de GDPR mi-a comunicat
doar verbal pretul de vanzare si zona si de asemenea tipul arborilor si virsta
aproximativa a acestora.

Oferta luna martie 2023 -Sacaseni - padure 22000 mp la pretul de 13765 euro

Sacaseni -padure 17000 mp la pretul de 10400 euro
Oferta luna martie 2023 Halmeu - padure 900000 mp la pretul de 8300 euro/ha
Oferta luna februarie 2023 Lazuri-padure 5000 euro/ha

Toate aceste paduri sunt paduri de foioase deci esenta tare ,padurea din Sacaseni are
60-70 ani ,cea din Halmeu 60-80 ani iar cea din Lazuri 30-40 ani.

Pentru care am incheiat prezentul process verbal.

Evaluator autorizat

Ing Buzila Olimpiu
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1. SINTEZA EVALUARII

La solicitarea clientuiui Primaria CAPLENI am elaborat prezenta lucrare in scopul
raportarii financiare a proprietatilor imobiliare publice imobiliare de tip pasuni finite, , in
inventarul bunurilor UAT CAPLENI din data de 31.12.2023.

Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor - editia 2022, SEV 100 ,Cadrul general’ (IVS ), SEV 101 ,Termeni de referinta ai
evaluarii” (IVS 101) ,SEV 102 ,Implementare” (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV
104 "Tipuri ale valorii”, SEV 230 ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (IVS 230), SEV 300
“Evaluari pentru raportarea financiara”(1VS 300), SEV 400 "Verificarea evaluarii’ , GEV 630
L,Evaluarea bunurilor imobile” . Am evaluat in prezentul raport de evaluare dreptul deplin de
proprietate asupra proprietatilor imobiliare PASUNI CAPLENI.

Proprietatile evaluate reprezinta active imobilizate specializate din domeniul public
respectiv bunuri imobile necesare exploatarii, asa cum sunt enumerate mai sus, situate pe raza
comunei CAPLEN!, jud. Satu Mare, in inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
comunei CAPLENI.

Proprietarul proprietatii imobiliare este comuna CAPLENI , clientul care a solicitat
evaluarea in vederea raportarii financiare.

Tipul de valoare evaluat a fost cel de valoare justa asa cum aceasta este definita in
Standardele de evaluare, editia 2022, SEV 100 *Cadrul general’(IVS) respectiv,Valoarea justa
este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostinta de cauza si hotarate, care reflectd interesele acelor parti” si SEV 104 "Tipuri ale
valorii” IFRS 13 care defineste valoarea justa ca pretul care ar fi incasatpentru vanzarea unui
activ sau platit pentru transferul uneidatorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de
pepiatd, la data evaluarii.Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferita de definitia de
mai sus. [VSB considera ca, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia
valorii de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300
Evaluan pentru raportarea financiara.

Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care
estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate
in considerare In estimarea valorii de piatd,cum ar fi orice element al valoni speciale rezultat in
urma combindrii drepturitor asupra proprietatii.

In estimarea acestei valori s-a utilizat abordarea prin piata pentru evaluarea terenului.
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Evaluatorul a estimat ca valorea justa a proprietatilor evaluate in prezentul raport este;

Trup de pajiste Capleni
Denumire Suprafata Limite de marcare [ e 5
Nr.crt parcele (ha) {borne, dr-umurl, justa (lei)
descriptive rauri)
1. 415 4,73 Raul Crasna 78045
2. 365 5,62 Raul Crasna 92730 |
3. | 409 3,27 Raul Crasna 5?39_55__}
4. 461 23,64 Raul Crasna 390060
5. | 473 2,4 Raul Crasna 39600
| 6. | 466 14,94 Raul Crasna 246510
7. f 480 1,08 Raul Crasna 17820
8. | 296 0,63 Raul Crasna 10395
9. | 462 0,12 Raul Crasna 1980
10. 464 8,77 Raul Crasna 144705
11. 538 1,07 Raul Crasna 17655
12. | 539 4,73 Raul Crasna 78045
Total valoare justa 71 1171500

Valoarea este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind
un element de fiscalitate care apaartine sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile
si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie
(juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala a acestora,
(ca platitoare sau nu de TVA).

Cursul valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data evaluarii, 31.12.2022, respectiv
4,9474

Scopul prezentei evaluari este cuantificarea valorii contabile a proprietatilor imobiliare
de natura pasunilor, fanetelor si terenului, reflectate in categoria de imobilizari corporale.Tipul

de valoare adecvat scopului declarat este valorea justa.

Data evaluarii este 31.12.2022 si este data la care este valabila valoarea de piata
(justa) estimata in prezentul raport.

1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta certific ca emitentul prezentului raport de evaluare, Buzila Olimpiu Marcel are
cunostintele si experienta necesara pentru indeplinirea misiunii de evaluare in mod competent;

> nu estet partinitor cu vreuna din partile implicate in evaluare,

» nu are o relatie particulara cu beneficiarul si nu are nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata; in desfasurarea activitatii de evaluare am actionat cu buna
credinta respectind conduita profesionala a evaluatorului;
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» aluat in considerare toate elementele importante care ar fi putut influenta valoarea
proprietatii imobiliare evaluate, nu am tainuit alte elemnte care ar fi putut influenta
valoarea;

> onorariul primit este o rasplata a efortului depus in prestarea de servicii si nu este
influentat de estimarea unei anumite valorn de piata,;

Evaluator autorizat
ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie 17864

2 TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII

2.1.Ipoteze speciale si ipoteze limitative.

Evaluarea proprietatilor imobiliare publice din domeniul privat de tip pasunifinitesi,
cuprinse, in Inventarul bunurilor care apartine domeniului privat al comunei CAPLENI la data de
31.12.2022.a fost efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si ipoteze limitative:

o proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt proprietati specializata respectiv proprietati
publice, necesare exploatarii;

o activele imobiliare supuse evaluarii au fost evaluate de sine statatoare iar valoarea lor
justa reprezinta elementul de inregistrat in contabilitate;

¢ evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica si descrierea
dreptului de proprietate altfel decit rezulta din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de proprietarii de drept;

e evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate pus la dispozitia sa in procesul de
evaluare sunt valabile fara a mai intreprinde verificari suplimentare;

e proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini,

¢ toate datele evidentiate in documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre clientul
solicitantse presupun a fi corecte si autentice;

e se presupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii, terenului sau dupa caz ale
structurii constructiilor care ar putea avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe
baza aspectelor constatate de evaluator, si evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor asemenea vicii, prin urmare acestea nu pot fi evaluate;

» toate planurile si documentele tehnice inclusiv fotografiile proprietatii evaluate au fost
atasate prezentului raport de evaluare in sectiunea Anexe cu scopul de a inlesni
intelegerea prezentului raport de catre cititor;
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s evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente
ca fiind autentice;

e se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice locale;

e se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare
sau alte aprobari necesare pentru oricare utilizare potentiala pe care se bazeaza unele
dintre metodele de evaluare aplicate in cadrul raportului;

e se presupune ca utilizarea terenului si constructiilor coincide cu granitele descrise in
actele de proprietate si ca nu exista nici o servitute;

e nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze
negativ valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influenta
acestor materiale;

e raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si legislative valabile la
data evaluarii;

e se presupune o stapinire responsabila si 0 administrare competenta a drepturilor
evaluate;

o evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de aita
natura care pot aprea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si
rezultatele prezentate in prezentul raport;

e orice proportie intre teren si constructie este specifica proprietatii evaluate si orice
alocare intre aceste elemente facuta in afara raportului nu este valida;

e evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
Instanta.

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.Instructiunile evaluarii

Sfera misiunii de evaluare, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare, editia
2022, SEV 101 "Termeni de referinta a evaluarii” (IVS 101), stabileste scopul evaluarii,
amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotrezele care se vor stabili si
limitarile care se vor aplica.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue dreptul deplin de proprietate asupra
proprietatatilor imobiliare publice de tip pasuni finite, domeniului privat al comunei CAPLEN! Ia
data de 31.12.2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este inregistrarea in contabilitate a valorii
luste a imobilizarilor corporale.Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valoarea

justa.

Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai in scopul
solicitat.respectiv raportare financiara.
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Instructiunile evaluarii

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist ,
bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de catre acesta la momentul
evaluarii si reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o
tranzactie obiectiva, incheiata in conditiile de vinzare specificate.

Valoarea justa a fost exprimata in urmatoarele limite:

Evaluarea este o opinie asupra unei valor nu un fapt;

Valoarea a fost exprimata si este valabila doar in conditile si prevederile prezentului
raport;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si de costurile necesare
conformarii cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit.

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate
in considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor.Ele se bazeaza pe
observatiile facute cu ocazia deplasarii in teren la inspectia proprietatii si informatiilor culese de
pe piata imobiliara specifica a proprietatii , pe informatiile existente in documentele puse la
dispozitie de catre client, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si
conditiilor limitative exprimate in sectiunea 2 capitolul 2.1ipoteze speciale si conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat drepturile deplin de proprietate asupra proprietatilor
imobiliare publice de tip pasuni,finite,care apartine domeniului pprivat al comunei CAPLENI la
data de 31.12.2022.

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

Un tip de valoare arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste
principii pot sa fie diferite in funciie de scopul evaluarii. Un tip de valoare este diferentiat in
functie de abordarea utilizata, tipul activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in
considerare. Valoarea estimata in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea justa asa cum
este definita in SEV 100 ,,Cadrut general”’(IVS), editia 2021respectiv ,Valoarea justa este pretul
estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinia
de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti”

Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public IPSAS 17 preved ca
“Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale se determina, in general, prin evaluare,
pe baza dovezilor de pe piata .Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este | in
general, valoarea lor de piata determinata prin evaluare”

»Acolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piata a unui
element de proprietate imobiliard, intr-o piata activa si lichida, valoarea justa a elementului
poate fi stabilité in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatit similare.”

I| Pentru stahilirea valorilor juste ale Pasunilor,finete aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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,Daca nu exista dovezi de piata pentru valoarea justa, din cauza naturii specializate a
elementului de imobilizare corporal@ mobild, o entitate poate determina valoarea justa prin

utilizarea...costului de inlocuire net sau a abordarilor prin costul de restaurare sau pe baza
unitatilor de servicii...”

Intrucit pentru activele publice evaluate de natura proprietatilor imobiliare de tip
pasuni finite, cuprinse, in inventarul bunurilor care apartine domeniului privat al comunei
CAPLENI la data de 31.12.2022. exista informatii de piata referitoare la tranzactii estimarea
valorii juste a terenului a fost facuta prin metoda comparatiei cu respectarea instructiunilor din
IPSAS 17 respectiv:” ... valoarea justa a unui teren vacant din proprietatea de stat, care a fost
detinut pentru o lunga perioada de timp, in care au avut loc putine tranzactii, poate fi estimata in
raport cu valoarea de piata a unui teren cu caracteristici si topografie similare, dintr-o locatie
similara, pentru care exista dovezi de piatad.”

2.5.Data estimarii valorii, data intocmirii raportului.

Data estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este 31.12.2022 , data la
care se considera valabile concluziile prezentei lucrari.

Data intocmirii raportului de evaluare este 15.07.2023.
2.6.Moneda raportului

Valoarea justa a proprietatii evaluate a fost exprimata in lei si transformata in euro la
cursul de schimb al BNR de la data evaluarii.

Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit conditiile in care s-a realizat
evaluarea(starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb nu se
modifica semnificativ.

2.7.Inspectia proprietatii

Evaluatorul, in prezenta reprezentantului proprietarului, a efectuat inspectia la fata
locului a proprietatii in perioada 20.06.2023

2.8.Riscul evaluarii
In cadrul evaluarii prezentate nu au fost identificate riscuri.
2.9.Sursele de informatii utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:
o Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a
proprietatii evaluate, lucrari efectuate in regie proprie,precum si inventarul bunurilor

imobile apartinand comunei CAPLENI ori cartea alba a comunei CAPLENI.
¢ Situatia juridica a proprietatii evaluate- proprietari, sarcini, etc

Pentru stabilirea valorilor juste ate Pasunilor,finete aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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e Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia
evaluatorului de catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele
furnizate.

Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator;

Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR.

Oferte de vanzare depuse de proprietarii de teren extravilan la Primaria comunei
CAPLENI ;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Siturile OLX,Publi24,Storia etc

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansamblul sau, este confidential,
destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionat.Nu
imi asum nici o responsabiliatate daca este transmis unei alte persoane spre a fi folosit in tot
sau in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

3.Prezentarea datelor
3.1.ldentificarea proprietatii.Descrierea juridica

Proprietatile evaluate,

f Trup de pajiste Capleni
i Denumire Limite de marcare
| Nr.crt parcele RUBLSta (borne, drumuri,
descriptive S rauri}
1. 415 4,73 Raul Crasna
2. 365 5,62 . Raul Crasna
3. 409 - 327 |  RaulCrasna
4, 461 23,64 " Raut Crasna
5 | 473 |24 Raul Crasha
6. 466 14,94 |  Raul Crasna
7. | 480 1,08 Raul Crasna
8. 296 | 063 Raul Crasna |
9. Il 462 0,12 Raul Crasna F
10. 464 | 877 Raul Crasna |
11. | 538 | 1,07 Raul Crasna
12. | 539 | 473 Raul Crasna

, Situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare sunt in proprietatea privata a
comunei CAPLENI . Proprietatile sunt inscrise in inventarul bunurilor care apartin domeniului
plrivat al comunei CAPLENI din data de 31.12.2022.Nu exista litigii referitoare la dreptul
evaluat.Proprietatile au fost evaluate in ipoteza de a fi libera de sarcini. Pajistile situate pe
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3.2.Informatii despre amplasament

Proprietatile evaluate se situeaza pe raza comunei CAPLENI], in extravilan si au suprafatele
dupa cum sunt prezentate la punctual 3.1 Acestea reprezinta pasuni, fanete.Amplasamentele
nu dispun de utilitati .Limita dintre parcele sunt in general raul Crasna

3.3.DESCRIEREA AMENAJARILOR SI CONSTRUCTIHLOR

ALTITUDINE: 114 m INCLINATIE:mai mic de 2%, Tipul de pajiste: Festuca ssp, Poa pratensis , Gradul
de acoperire cu vegetatie a pasunii - 94% Valoarea vegetala 7,5-12,5 to/ha

Pe amplasamente nu exista ridicate constructii.

PASUNEA CAPLENI
FOTOGRAFIH CU PROPRIETATEA PASUNE CAPLENI

O HERMINOTE 95 9
DO ALQUABICEMERA &
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3.4.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a cumparatorilor.Deasemenea este o piata cu
caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila ia situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de modul de finantare, este o
piata care nu se autoregleaza si este afectata de reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate
redus, exista un decalaj intre cerere si oferta).

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
estimat si previzionat. In formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori
exogeni proprietatilor- cum ar fi motivatiile speciale ale cumparatoruiui, tipul de finantare, tenta
speculativa, amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au
uneori influenta importanta si conduc la preturi de tranzactionare care difera in mare masura de
valoarea de piata.

Pentru stabilirea valorilor juste ale Pasunilor,finete aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Sa
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Piata specifica a proprietatii evaluate

in identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de
factori, incepind cu tipul proprietatii. Acestea sunt proprietati imobiliare din sectorul public sau
privat. Proprietatea imobiliara din sectorul public sau privat include active imobiliare obisnuite
generatoare de numerar ca $i active care nu genereazad numerar, precum si active imobiliare
specializate, care includ active de patrimoniu gi active protejate, active de infrastructurs, cladiri
publice, instalatii pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice si active recreationale. La fel ca
in cazul activelor din sectorul privat, activele din sectorul public pot fi clasificate in active
necesare exploatarii si active din afara exploatarii. Analizind caracteristicile proprietatii din punct
de vedere constructiv, amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara,
stadiul de dezvoltare al economiei locale, in opinia evaluatorutui, imobilele sunt in cea mai buna
utilizare, astfel ca nu se asteapta o schimbare a utilizarii actuale.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare cu destinatie publica, subpietele proprietatilor de tip pasuni,
fanete.

Aspecte economico sociale

Judetul Satu-Mare, simbol SM, este situat la extrema Nord-Vestica a Romaniei, granita cu
Ungaria la vest si Ucraina la nord, iar in interior se invecineaza cu judetele Maramures, Salaj si
Bihor. A apartinut provinciei istorice Maramures, cunoscuta parte a Tarii Oasului.

Relieful: Zona joasa de dealuri, Dealurile Crasnei si Culmea Codrului inspre Salaj, Muntii
Oasului (inaltimi mici- 600m )spre Ucraina, Muntii Ignisului (Vf. Ignis-1307m) spre Maramures
(Pasul Huta), dealuri si campie spre vest, Campia Somesului, spre Ungaria. Zona de lunca a
Somesului.

Bazine hidro: Bazinul mediu al Somesului, bazinul superior al Crasnei in sud si al Turului in
nord. Toate au varsare in Tisa. Lacul Calinesti, langa Calinesti-Oas, pe Tur.

Repere administrative:Suprafata- 4418 kmp ; Locuitori- 367677; Capitala Satu Mare, 114678
locuitori; 2- municipii, Satu Mare si Carei 22714; 3- orase, Ardud 6762, Negresti-Oas 15121,
Tasnad 9640; 58-comurne cu 226 sate;

Comuna Cadpleni se afla pe malul rdului Crasna, la o distanta de 4 km spre nord de Carei si
la 40 de km de resedinta judetului.

Localitatea formeaza singurd comuna Capleni din 2002, cand Caminul a devenit comuna
separata. La recensamantul din 2011, satul avea 3024 locuitori,

Coordonate Capleni (latitudine, longitudine): 47.7060, 22.5004
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4.Analiza datelor si concluziile
4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat

Intrucit terenul aferent proprietatilor imobiliare este proprietatea privata a comunei
CAPLENI, amplasat pe raza comunei CAPLEN|I, in extravilan, cea mai buna utilizare a terenului
liber este cea actuala.

4.3. Valoarea terenului

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaluarii care influenteaza valoarea terenului.

Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si amenajarile si constructiile
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Pentru evaluarea terenului exista sase tehnici recunoscute de evaluare, conform
Standardelor de Evaluare editia 2020, SEV 630 ,,Evaluarea bunurilor imobile”, respectiv:
comparatia directa, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza
.parcelarii si dezvoltarii.

In scopul evaluarii terenului proprietatilor imobiliare studiate s-a folosit tehnica comparatiei
directe.Aceasta metoda implica o comparatie directa a terenului evaluat cu loturi similare de
teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii disponibile. Elementele de
comparatie sunt:drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buna evaluare, etc....

Terenul extravilan aferent proprietatilor are suprafate de:conform tabelului de mai jos.
este in proprietate, este plan, forma dreptunghiulara/neregulata, fara inclinatie sau cu o usoara
panta. Terenurile nu dispun de utilitati .

Grila de calcul a valorii terenului folosind tehnica comparatiei vinzarilor este prezentata in
Anexele 1,2.

Comparabilele sunt ofertate prin site-uri specializate sau reprezinta oferte facute de proprietarii
de terenuri similare si depuse la Primaria CAPLENI ,pentru exercitarea dreptului de
preemictiune preturile de oferta au fost ajustate pina la pretul considerat pret de tranzactie.

Comparabilele sunt descrise in Anexele 1,2 si sunt atasate in copie prezentului raport.

In vederea stabilirii pretului de referinta pentru un metru patrat de teren prin metoda
comparatiei, pentru comparabilele prezentate, s-au aplicat corectii care sunt descrise in anexa
Anexele 1,2.

In urma aplicarii acestei metode valoarea estimata a terenurilor este :

Pentru stabilirea valorilor juste ale Pasunilor,finete aprtinind Comunei CAPLENI, Ju
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Trup de pajiste Capleni
Dengemie Suprafata Hmite,de marcare Valoare | Valoare
Nr.crt parc.:el.e (ha) (borne, dr_umun, Lei/mp | justa (lei)
' descriptive | rauri) DGR [
1 - 415 4,73 Raul Crasna 1,65 78045
2 365 | 562 | Ra_ul__Crgsna - 1,65 92730
3. 409 3,27 Raul Crasna 1,65 53955
4. 461 | 2364 | RaulCrasna | 1,65 | 390060
5 473 24 Raul Crasna 1,65 39600
6 466 14,94 Raul Crasna 1,65 | 246510
7 480 1,08 Raul Crasna 1,65 17820
) 296 | 063 |  RaulCrasna | 1,65 10395
9. 462 0,12 Raul Crasna 1,65 1980
10 464 . 877 Raul Crasna 1,65 144705
11. 538 1,07 Raul Crasna 1,65 | 17655
f- 12. 539 4,73 Raul Crasna 1,65 78045
\ Total valoare justa 71 1171500

4.4 Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri.Proprietatile imobiliare care genereaza venit se achizitioneaza ca investitii imobiliare, iar
din punctul de vedere al investitorului cCAPLENIcitatea acestora de a pplic profit este un
element pplicate care influentaza valoarea proprietatii.Investitorul care cumpara o proprietate
imobiliarageneratoare de venituri, schimba de fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a
primi cistiguri in viitor si va realiza o satisfactie in urma unei tranzactii pplica in cazul in care
nivelul castigurilor oferite va fi cel putin la nivelul altor posibilitati de investitii alternative.

In prezenta lucrare,avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata
pentru proprietatile de acelasi tip cu cea pplicat, aceasta metoda nu a fost utilizata

4.7.Reconcilierea valorilor.Valoarea pplicat propusa, opinia si concluziile evaluatorului
In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2021, SEV103 ,Raportare”(IVS
103) si din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor la care am ajuns in acest raport, voi face
urmatoarea precizare

» Conceptul de valoare justa reprezinta tipul de valoare adecvat scopului pplicate al
prezentei evaluari pplicate inregistrarea in situatia privind pozitia financiara a
valorii imobilizarii corporale din sectorul public.

» Caracteristicile proprietatilor si existenta dovezilor de piatfa privind transferurile de
proprietati pplica cu cele evaluate fac posibila estimarea valorii acestor proprietati
prin abordarea prin pplicate e.

In analiza rezultatelor am apreciat importanta , adecvarea si fundamentarea rezultatelor
obtinute.

Pentru stabilirea valorilor juste ale Pasunilor,finete aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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In estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si reanalizat
toate datele avute la dispozitie, tehnicile, logica si rationamentele pplicate.

Intrucit abordarea prin piata indeplineste cele trei criterii necesare estimarii valorii finale,
valoarea de justa a proprietatilor imobiliare de tip proprietati publice cu destinatia Pasuni,
Fanete situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare este:

Trup de pajiste Capleni
Denumire Suprafata Limite de marcare Valoare
Nr.crt parcele (ha) (borne, drumuri, justa (lef)
descriptive rauri)
1. 415 4,73 Raul Crasna 78045
2. 365 5,62 Raul Crasna 92730
3. 409 3,27 Raul Crasna 53955
4, 461 23,64 Raul Crasna 390060
5. | 4713 2,4 Raul Crasna 39600
| 6. 466 14,94 Raul Crasna 246510
| 7. |  4so 1,08 Raul Crasna 17820
. 8. 296 0,63 Raul Crasna | 10395
| o 462 0,12 Raul Crasna | 1980 |
| 10. 464 | 877 Raul Crasna 144705 |
|11 538 | 1,07 Raul Crasna 17655
12, 539 | 473 Raul Crasna 78045
Total valoare justa 71 1171500

6. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE

6.1.Anexele 1,2 — Grila de estimare a valorii teren extravilan pasune de referinta pentru un
metru patrat de teren prin abordarea prin piata pentru pasuni

6.2.0Oferte terenuri comparabile
6.3.Inventarul bunurilor apartinind UAT CAPLENI

ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie nr.17864
evaluator autonizat proprietati imobiliare

Pentru stabilirea valorilor juste ale Pasunilor,finete aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATH TEREN EXTRAVILAN PASUNE CAPLENI

Proprietatea

Element de comparatie subiect Comparabila1 | Comparabila 2 Comparabila 3
. . teren pasune teren extravilan | teren extravilan | teren extravilan
Identificare proprietats CAPLENI CAPLEN Berveni CAPLENI
Suprafata (mp ) 10.000 27.600 20.770 4.500
Pret vanzare 6.800,00 € 10.000,00 € 2.608,00€
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (% ) A% 0% 30%
Maria negociere ( valoric ) ( auro ) 2.040,00 € 3.000,00 € 78240 €
Pretul estimat de franz {euro} 4.760,00 € 7.000,00 € 1.830,00€
ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIE!
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustars totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 0,17 € 0,34 € 0,41€
RESTRICTI LEGALE nu sunt similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00 € 0,00€ 0,00€
Pret ajustat ' 0,17 € 034 € 041€
CONDITII DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala conditii de finantare 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 0,17 € 0,34 € 0,41€
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 000G€ 000€ 0,00€
Pret ajustat 0,17 € 0,34 € 0,41€
CONDITI DE PIATA iul 2023 Sep-18 martie 2022 ian 2023
Ajustare unitara sau procentuala 30% 5% 0%
Ajustare totala conditii de piata 0,30€ 0,05 € 0,00 €
Pret ajustat 047 € 039€ 041€
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare teren pasune | terenextravilan | teren extravilan | teren extravilan
CAPLENI CAPLENI Berveni CAPLENI
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala localizare 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 0,47 € 0,38 € 041€
Caracteristici fizice
Suprafata 10.000 27.600 20.770 4.500
Ajustare unitara sau procentuala 5% -5% 0%
Ajustare totala structura 0,02€ -0,02€ 0,00€
Destinatie teren pasune teren extravilan | teren extravilan | teren extravilan
CAPLENI CAPLENI Berveni CAPLENI
Ajustare unitara sau procentuala -25% -25% -25%
Ajustare totala arie utila -0,12€ -0,10€ -0,10€
Amenajari exterioare (trotuar,platforma nu are hu are nu are nu are
betonata)
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala vechime 0,00€ 0,00€ 0,00€
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz) nu are nu are nu are nu are




Ajustare unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare totala ufilitati 0,00€ 000€ 0,00€
Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 5%
Corectie totala termoficare proprie 0,00€ 0,00 € 0,02€
Front stradal fara fara fara fara
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala finisaje 0,00€ 0,00€ 0,00€
Forma dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 2%
Corectie unitara 0,00 € 000¢€ 001€
Acces la proprietate da da da da
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Alustare unitara 000€ 000 € 000€
Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare unitara/procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj 0,00€ 0,00€ 0,00€
Total ajustari caracteristici fizice {%) -30,00% -30.00% -18.00%
Total ajustari caracteristici fizice (E/mp) -0,1€ -01€ -0,1€
Pret ajustat (euro/mp ) 0,33 0,27 0,33
Cheltuieli ptr aducere la stadiu de teren nu nu nu nu
construibi
Ajustare unitara sau pracentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,00€ 0,00 € 0,00€
Pret ajustat ( euro/mp ) 033€ 0,27 € 0,33
Ajustare totala neta 0€ 0€ 0€
Ajustare totala neta (%) 92% -20% -18%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) 0€ 0€ 0€
Ajustars totata bruta procentuals (%) 256% 49% 32%
Numar ajustari 4 4 4
Pentru comparabila c
Opinie - Valoare de piata -Pret referinta Ofron
Extravilan BERVENI 0,33 1,69{ron / mp
Curs 37,5486
Data 31.12.2022




ANEXA Nr. 1B
la normele metodologice
— Formular pentry persoane fizice -

OFERTA DE VANZARE TEREN
Subsemnatul/Subsemnata'), :’..'.3(1.4%!&2&’...4‘-‘:%%1;?.(2{4’2-:25 Lo, s NP 2323007, avand
adresa de comunicare in: localitateg S I8 e UL Skt in 2t e 20 0 ,
bl. eersessisis s SC. o, N A 1 » judetul/sectorul .541.’.’?7:’. ........... , codul
postal .2.9.5. 707, e-mail ................._. , tel. 9’7!”74/’/ ..............
vanq teren agricol situat in extravilan, in suprafata de ‘/j/{' (ha), la pretul --.-
de wciiluivicron....... (lei)?)
Conditiile de vanzare sunt urmatoarele:
Date privind identificarea terenului
Informatii privind amplasamentul terenuluj 7
Categoria ‘
— de
Specificare Numar .
pe j parcela [|folosinta®) @
(G I (Gld I

e el 1 i —
ey I ] - — i

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul penal,
cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.

Vanzator/Imputernicit,

o Py P

) L "i-, [P o .
Data v il NS e

NOTE: C =1

— Campurile notate cu (*) sunt obligatoriu de completat.
— Campurile notate cu (* *) se completeaza in cazul in care sunt cunoscute informatiile.



&

i Lex2014 WWwWw.program-legislativ.ro

ORDIN ADMINISTRATIE PUBLICA 719/2014 (fragment)

ANEXA Nr. 1B
1a normele metodologice

— Model -
— Formular pentri persoane fizice ~

OFERTA DE VANZARE TEREN

3

i ‘e y - -
O M et Sy AL
Sub;ﬁmpggyl/Subse%p tal), LS HVIOR S .J.Quﬁfﬁ(f.t%.. ...... Creerenay
NP . .08, 0 .h‘;};m,{;‘ -+.; avand adresa de comunicare in: "
localltats ffﬁ?.f.ff!!. ...... e, RN 1 = TP R S S e
nr. A » Bl oL, sc. R
....... , judetul/sectorul ..f:?i!i.............., codul
E.*}*’fh. .7... seeeees@mmall oLl , tel.
NS N T E o
‘-["-
vand teren agricol situat in extrav1lan, in sugrafata de ..... PR
; (ha), la pretul de ........ e L L*.{..;U.. (lei)?)

Conditiile de vanzare sunt urmatoarele:

...............................

Date privind identificarea terenului

Informatii privind amplasamentul terenului

Categoria
Orasul / Numar de de
Specificare Comuna/ ?gg;:afata gggl::tral Earte f:zgrrn;:/lot Numarl folosintad) Obs .
Judetul| ] s funciara parcela
(") (*) (**) (%) ) SR (S0

Se completeaza de catre s i R P L ST
vanzator LR T A LA Cofi e s

Verificat primarieq)

4 [y
«

44

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr.

286/2009 privind Codul penal, cu modificarile si completarile ulterloare, declar ca
datele sunt reale, corecte si complete.

Vanzator/Impy rnlc o
e L,:"p ;3 <. £ [ _f/"" /2 *‘f‘// /L)

----------

Semnatura Teresiean
¢ ]
Data ...:" 4.0

NOTE:
- Campurile notate cu (* ) sunt obligatoriu de completat.

- Campurile notate cu (**) se completeaza in cazul in care sunt cunoscute
informatiile.

l)se completeaza numele si prenumele proprietarului terenului.

ETO. tel. 0256-487402 Don 177
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4.2. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita
4.3 Abordarea prin piata
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4.5 Abordarea prin venit
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5.1 Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului
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1. SINTEZA EVALUARII

La solicitarea clientului Primaria CAPLENI am elaborat prezenta lucrare in scopul raportarii
financiare a proprietatilor imobiliare publice de tip imprejmuiri/garduri ,parcari,poduri,parc,
monument situate pe raza comunei Capleni, jud. Satu Mare aflate in patrimonial UAT Capleni.

Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor - editia 2022, SEV 100 ,Cadrul generai” (iIVS ), SEV 101 ,Termeni de referinta ai
evaluarii” (IVS 101) ,SEV 102 ,Implementare” (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV
104 "Tipuri ale valorii”, SEV 230 ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (IVS 230), SEV 300
“Evaluari pentru raportarea financiara”(IVS 300), SEV 400 "Verificarea evaluarii” , GEV 630
~Evaluarea bunurilor imobile” . Am evaluat in prezentul raport de evaluare dreptul deplin de
proprietate asupra proprietatilor imobiliare apartinind domeniului public al comunei CAPLENI.

Proprietatile evaluate reprezinta active imobilizate specializate din domeniul public sau
privat respectiv bunuri imobile necesare exploatarii, de pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu
Mare,

Proprietarul proprietatii imobiliare este comuna CAPLENI, clientul care a solicitat
evaluarea in vederea raportarii financiare.

Tipul de valoare evaluat a fost cel de valoare justa asa cum aceasta este definitain
Standardele de evaluare, editia 2022, SEV 100 "Cadrul general”(IVS) respectiv,Valoarea justs
este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostintd de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti” si SEV 104 *Tipuri ale
valorii” IFRS 13 care defineste valoarea justa ca pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de
pe piata, la data evaluarii. Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferitd de definitia de
mai sus. [VSB considera c3, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia
valorii de piata. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentaté in SEV 300
Evaluarn pentru raportarea financiara.
Valoarea justé este un concept mai larg decét valoarea de piafd. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care
estimarea valoni juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate
in considerare in estimarea valorii de piatd,cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in
urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.In estimarea acestei valori s-a utilizat abordarea
prin cost pentru constructii.

Evaluatorul a estimat ca valorea justa a proprietatilor evaluate in prezentul raport este:

Nr | VALOARE |
| e DENUMIRE OBIECTIV v
|1 | IMPREIMUIRE SCOALA GEN I-VIll NR2 8320
| 2 | IMPREJMUIRE SCOALA GEN I-VIll NR3 19638
3 | IMPREJMUIRE DISPENSAR S| GRADINITA 17145 a2 0
| 4 | IMPREIMUIRE CAMIN CULTURAL 5460 NSRS

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC , PARCARLIMPREJMUIRI
,MONUMENT - apartinind Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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5 | IMPREJMUIRE STATIE POMPARE APA 4300
6 | PLATFORMA BETONATA SCOALA 3 39474
7 | AMENAJARE CURTE PRIMARIE , 50164 |
8 | MONUMENTUL EROILOR CAPLENI i 25020 |
| PARC LINGA MANASTIREA ! '
9 | FRANCISCANA | a7es9
PARCARE ,TROTUAR SI RIGOLA IN FATA
10 PRIMARIE SI CAMIN CULTURAL e
11 | POD VECHI PESTE CRASNA CAPLENI 60100
12 | POD NOU PESTE CRASNA CAPLENI 3698500
TOTAL VALOARE JUSTA DIVERSE 8223985 |

Valoarea este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind
un element de fiscalitate care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si
la valorile specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie
(juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala a acestora,
(ca platitoare sau nu de TVA).Cursul valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data
evaluarii, 31.12.2022, respective 4,9474

Scopul prezentei evaluari este cuantificarea valorii contabile a proprietatilor imobiliare
de natura constructiilor reflectate in categoria de imobilizari corporale.Tipul de valoare adecvat
scopului declarat este valorea justa.

Data evaluarii este 31.12.2022 si este data la care este valabila valoarea de piata
(justa) estimata in prezentul raport.

1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta certific ca emitentul prezentului raport de evaluare, Buzila Olimpiu Marcel are
cunostintele si experienta necesara pentru indeplinirea misiunii de evaluare in mod competent;

» nu estet partinitor cu vreuna din partile implicate in evaluare,

» nu are o relatie particulara cu beneficiarul si nu are nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata; in desfasurarea activitatii de evaluare am actionat cu buna
credinta respectind conduita profesionala a evaluatorului;

» aluat in considerare toate elementele importante care ar fi putut influenta valoarea
proprietatii imobiliare evaluate, nu am tainuit alte elemnte care ar fi putut influenta
valoarea;

» onorariul primit este o rasplata a efortului depus in prestarea de servicii si nu este

influentat de estimarea unei anumite valori de piata; dgm%
T
Evaluator autorizat g" LRIV th\fw

ing.Buzila Olimpiu Marcel vegine Ko
membru titular ANEVAR legitimatie 17 oo oS
(M TS
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2 TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII

2.1.lpoteze speciale si ipoteze limitative.

Evaluarea proprietatilor imobiliare de tip imprejmuiri/garduri ,parcari,poduri,parc, monument
situate pe raza comunei Capleni, jud. Satu Mare care apartine domeniului privat al comunei
CAPLEN!I din data de 31.12.2022.

a fost efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si ipoteze limitative:

proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt proprietati specializata respectiv proprietati

publice, necesare exploatarii;

¢ activele imobiliare supuse evaluarii au fost evaluate de sine statatoare iar valoarea lor
justa reprezinta elementul de inregistrat in contabilitate;

¢ evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica si descrierea
dreptului de proprietate altfel decit rezulta din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de proprietarii de drept;

¢ evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate pus la dispozitia sa in procesul de
evaluare sunt valabile fara a mai intreprinde verificari suplimentare;

e proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

o toate datele evidentiate in documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre clientul
solicitantse presupun a fi corecte si autentice;

e Se presupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii, terenului sau dupa caz ale
structurii constructiilor care ar putea avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe
baza aspectelor constatate de evaluator, si evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor asemenea vicii, prin urmare acestea nu pot fi evaluate;

¢ toate planurile si documentele tehnice inclusiv fotografiile proprietatii evaluate au fost
atasate prezentului raport de evaluare in sectiunea Anexe cu scopul de a inlesni
intelegerea prezentului raport de catre cititor;

e evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente
ca fiind autentice;

e se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictille
urbanistice locale;

s se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare
sau alte aprobari necesare pentru oricare utilizare potentiala pe care se bazeaza unele
dintre metodele de evaluare aplicate in cadrul raportului;

« se presupune ca utilizarea terenului si constructiilor coincide cu granitele descrise in
actele de proprietate si ca nu exista nici o servitute;

e nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze
negativ valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influenta
acestor materiale;

o raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si legislative valabile la

data evaluarii;
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e se presupune o stapinire responsabila si 0 administrare competenta a drepturilor
evaluate;

» evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta
natura care pot aparea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si
rezultatele prezentate in prezentul raport;

¢ orice proportie intre teren si constructie este specifica proprietatii evaluate si orice
alocare intre aceste elemente facuta in afara raportului nu este valida;

» evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
Instanta.

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.lnstructiunile evaluarii

Sfera misiunii de evaluare, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare, editia
2022, SEV 101 "Termeni de referinta a evaluarii” (IVS 101), stabileste scopul evaluarii,
amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotrezele care se vor stabili si
limitarile care se vor aplica.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue evaluarea dreptului deplin de
proprietate asupra proprietatatilor imobiliare de tip imprejmuiri/garduri ,parcari, poduri,pare,
monument situate pe raza comunei Capleni, jud. Satu Mare .

Scopul prezentului raport de evaluare este inregistrarea in contabilitate a valori juste a
imobilizarilor corporale,

Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valoarea justa.

Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai in scopul
solicitat.respectiv raportare financiara.

Instructiunile evaluarii

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist ,
bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de catre acesta la momentul
evaluarii si reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o
tranzactie obiectiva, incheiata in conditiile de vinzare specificate.

Valoarea justa a fost exprimata in urmatoarele limite:

¢ Evaluarea este o opinie asupra unei valori nu un fapt;
Valoarea a fost exprimata si este valabila doar in conditiile si prevederile prezentului
raport;
Valoarea este o predictie;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatiie de mediu si de costurile necesare
conformarii cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit.

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC , PARCARI,IMPREJMUIRI
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Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate
in considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor.Ele se bazeaza pe
observatiile facute cu ocazia deplasarii in teren la inspectia proprietatii si informatiilor culese de
pe piata imobiliara specifica a proprietatii , pe informatiile existente in documentele puse la
dispozitie de catre client, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si
conditiilor limitative exprimate in sectiunea 2 capitolul 2.1Ipoteze speciale si conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat drepturile deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare
imobiliare de tip imprejmuiri/garduri ,parcari,poduri,parc, monument situate pe raza comunei
Capleni, jud. Satu Mare aflate in proprietatea UAT CAPLENIla 31.12.2022.

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

Un tip de valoare arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste
principii pot sa fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare este diferentiat in
functie de abordarea utilizata, tipul activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in
considerare. Valoarea estimata in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea justa asa cum
este definita In SEV 100 ,,Cadrul general’(IVS), editia 2022 respectiv ,Valoarea justa este
pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parii identificate, aflate in
cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti

Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public IPSAS 17 preved ca
“Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale se determina, in general, prin evaluare,
pe baza dovezilor de pe piata .Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este , in
general, valoarea lor de piata determinata prin evaluare”

-Acolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piata a unui
element de proprietate imobiliara, Tntr-o piata activa si lichida, valoarea justa a elementului
poate fi stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare.”

,Daca nu existad dovezi de piata pentru valoarea justa, din cauza naturii specializate a
elementului de imobilizare corporald mobild, o entitate poate determina valoarea justa prin
utilizarea... costului de inlocuire net sau a abordarilor prin costul de restaurare sau pe baza
unitatilor de servicii...”

Intrucit pentru activele publice evaluate de tip imprejmuiri/garduri ,parcari,poduri,parc,
monument situate pe raza comunei Capleni, jud. Satu Mare situate pe raza comunei Capleni
jud. Satu Mare aflate in proprietatea UAT CAPLENI la 31.12.2022 nu exista informatii de piata
referitoare la tranzactii cu constructii similare am evaluat aceaste constructii in baza abordarii
prin cost conform instructiunilor prevazute de IPSAS 17, paragraful 47 respectiv “ In cazul
cladirilor specializate si al altor structuri realizate de om, valoarea justa poate fi estimata prin
utilizarea abordarii prin costul de inlocuire net sau prin abordarea prin costul de restaurare sau
a unitatilor de servicii”.

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC , PARCARILIMPREJMUIRI
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In acest raport nu a fost evaluat terenul aferent constructiilor ori constructiilor speciale .

2.5.Data estimarii valorii, data intocmirii raportului.

Data estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este 31.12.2022 , data la
care se considera valabile concluziile prezentei lucrari.

Data intocmirii raportului de evaluare este 30.07.2023.

2.6.Moneda raportului

Valoarea justa a proprietatii evaluate a fost exprimata in lei si transformata in euro la
cursul de schimb al BNR de la data evaluarii.

Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb)nu se modifica
semnificativ.

2.7 Inspectia proprietatii

Evaluatorul, in prezenta reprezentantului proprietarului, a efectuat inspectia la fata
locului a proprietatii in pericada 20.06.2023 in prezenta d-lui Iren Gaja reprezentantul Primariei
Capleni.

2.8.Riscul evaluarii
In cadrul evaluarii prezentate nu au fost identificate riscuri.
2.9.Sursele de informatii utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:

o Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a
proprietatii evaluate, lucrari efectuate in regie proprie,precum si inventarul bunurilor
imobile apartinand comunei CAPLENI ori cartea alba a comunei Capleni.

Situatia juridica a proprietatii evaluate- proprietari, sarcini, etc

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia
evaluatorului de catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele
furnizate.

Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator;

Colectia cataloagelor - MATRIX ROM editia 1995 Evaluarea rapida a constructiilor .
indrumar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si
constructiilor industrial si social cultural procentual si valoric .Editura Matrix Rom 2017

o Cataloagul IROVAL,-2010 Costuni de reconstructie —costuri de inlocuire Cladini
industriale,comerciale,agricole si constructii speciale ,

o Programul Kost plus actualizat mm%\
e Indici de actualizare IROVAL si MATRIX ROM. WTIA %
e Normativul P135/1995 0‘.\!@?‘5"\‘3 M ﬁ,(f:\. gj
s Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR. i m 2023

\!3 i1
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e Oferte de pret ale unor furnizori;
o Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansambilui sau, este confidential,
destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionat.Nu
imi asum nici o responsabiliatate daca este transmis unei alte persoane spre a fi folosit in tot
sau in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

3.Prezentarea datelor
3.1.ldentificarea proprietatii.Descrierea juridica

Proprietatile evaluate,

“i' DENUMIRE OBIECTIV

|
|
L

r

1 | IMPREJMUIRE SCOALA GEN I-VIIl NR2

2 | IMPREJIMUIRE SCOALA GEN I-VIli NR3
3| IMPREJMUIRE DISPENSAR S| GRADINITA
4 | IMPREJMUIRE CAMIN CULTURAL

| IMPREJMUIRE STATIE POMPARE APA
PLATFORMA BETONATA SCOALA 3
AMENAJARE CURTE PRIMARIE
MONUMENTUL EROILOR CAPLENI ) _ |

PARC LINGA MANASTIREA FRANCISCANA -
10 | PARCARE ,TROTUAR SI RIGOLA IN FATA PRIMARIE S| CAMIN CULTURAL

| 11 | POD VECHI PESTE CRASNA CAPLENI
| 12 | POD NOU PESTE CRASNA CAPLENI

WO (00|~ |oh |

situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare sunt in proprietatea publica a
comunei CAPLENI. Proprietatile apartin domeniului public al comunei CAPLENI din data de
31.12.2022

Nu exista litigii referitoare Ia dreptul evaluat. Proprietatile au fost evaluate in ipoteza de a fi
libere de sarcini.

3.2.Informatii despre amplasament

Proprietatile evaluate se situeaza pe raza comunei CAPLENI

Amplasamentele nu dispun de utilitati .

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC, PARCARILIMPREJMUIRI
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3.3.DESCRIEREA AMENAJARILOR SI CONSTRUCTIILOR

3.3.1 PODURI VECHI PESTE CRASNA

5 1. OBIECTUL Pod vechi R Crasna - Capleni
propriefar:  Comuna Capleni
Cod
CF nr. topo: clasif: 1.3.7.1
anul constructiei
; 1970
vechimea ( ani): 52
2.DATE CONSTRUCTIVE
latime (m ) : 6,00 m
lungime (m ); 2600 m
indftimea/nivel
(mj: 400 m
DESCRIERE:
Partea de constructii
- infrastructura : culee beton
- suprastructura : __ grinzi metalice platforma din lemn
Stare tehnica: satisfacatoare

FOTOGRAFII CU PROPRIETATEA

3.3.2 POD NOU PESTE CRASNA

1. OBIECTUL Pod nou R Crasna - Capleni
proprietar: Comuna Capleni

CF nr. topo: Cod clasif: 1.3.7.1
anul constructiei

2017
vechimea { ani): 5
2.DATE CONSTRUCTIVE
Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC, PARCARI,I
MONUMENT - apartinind Comunei Capleni, Jud.Satu Mare
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latime (m ) : 7,00 m

lungime (m ). 7500 m
indltimea/nivel
(m): 400 m

| suprafata carosabila (mp) 525 mp
DESCRIERE:

Partea de constructii

- infrastructura ; culee beton

grinzi din beton armat prefabricat

__ Stare tehnica: buna

FOTOGRAFII CU PROPRIETATEA

F-_-’“‘--. = &
T
R Mgt WUy .

Mmoo “_'.‘*_"'_l.u'.,,-,,mw“ l

ol

3.3.3 PARC LINGA MANASTIREA FRANCISCANA

1. Obiectivul

- denumire: Parc linga manastirea Franciscana Capleni

- nr. inventar

- data PIF:

- vechime in ani
- conditii de exploatare: normale

- stare
tehnica:

2.Proprietar
Comuna Capleni
3. DESCRIERE

2014
8

buna

a) Spatii verzi : 6 banci cu spatar, 2 cosuri de gunoi, pavaj piatra 115 mp , fintina arteziana.

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC , PARCARI,IMPREJMUIRI
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FOTOGRAFII CU PROPRIETATEA

3.3.4 MONUMENT
Monument pe soclu din beton placat si gard tot din stilpisori si mina curenta.
Lungime 16m latime 0,4 m adincime de fondare 0,8 m

FOTOGRAFII CU PROPRIETATEA

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC, PARCARLIMPREJMUIRI
,MONUMENT - apartinind Comunei Capleni, jud.Satu Mare
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3.3.5 IMPREJMUIRI SCOAL GENERAAL NR 2

1. Obiectivul
- denumire Imprejmuire Primarie Capleni

- pozitia in inventarul dom. public

- data PIF 1984
- vechime in ani 38
- conditii de exploatare normale
- stare tehnica buna

2.Proprietar

Consiliut Local al Comunei Bogdand

3. DATE DE REFERINTA:

- suprafata (mp) 75 mp

- inaltime (m) 1,6 m

- lungime ( mi) 15 ml
4. DESCRIERE

Imprejmuire in lungime de 15 de metri si inaltime de 1,6 metru , realizata dintr-un soclu din beton cu inaltime de 40
cm , stalpi din Beton pe care sunt prinse pgnouri gard din fier forjat , avand inaltimea de 1,2 m .

FOTOGRAFI CU PRORIETATEA

@0 ot 95

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURILPARC, PARCARI,IMPREJMUIRI
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3.3.6. IMPREJMUIRE SCOALA 3 CAPLENI

1. Obiectivul
- denumire Imprejmuire scoala 3 CAPLEN

- pozitia in inventarul dom. public

- data PIF 1984
- vechime in ani 38
- conditii de exploatare normal
- stare tehnica buna

2.Proprietar

Consiliul Local al Comunei Bogdand

3. DATE DE REFERINTA:

- suprafata (mp) 51 mp

- inaltime (m) 16 m

- fungime ( mi) 128 ml
4. DESCRIERE

Imprejmuire in lungime de 128 de metri si inaltime de 1,6 metru , realizata dintr-un soclu din beton cu inaltime
de 20 cm , stalpi din Beton pe care sunt prinse panouri gard din fier forjat , avand inaltimea de 1,2 m .

FOTOGRAFI CU PRORIETATEA

L

== —

B REDMINGTE 38
=D AlQUAD LAMERA

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC , PARCARLIMPREJMUIRI
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Imprejmuire in lungime de 15 de metri si inaltime de 1,6 metru , realizata dintr-un soclu din beton cu inaltime de 40
cm , stalpi din Beton pe care sunt prinse pgnouri gard din fier forjat , avand inaltimeade 1,2 m .

FOTOGRAFII CU PRORIETATEA

?.\.O' EEDM WIESE
ST A s .

3.3.7. IMPREJMUIRE DISPENSAR S! GRADINITA

1. Obiectivul
- denumire Imprejmuire dispensar si gradinita ¢

- pozitia in inventarul dom. public

- data PIF 1984
- vechime in ani 38
- conditii de exploatare normal
- stare tehnica buna

2. Proprietar

Consiliul Local al Comunei Bogdand

3. DATE DE REFERINTA:

- suprafata (mp) 51 mp
- inaltime (m) 1,5 m
- lungime ( ml) 127 mi

Pentru stabilirea valorilor juste ale Constructiilor speciale PODURI,PARC , PARCARI,IMPREJMUIRI
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4. DESCRIERE

Imprejmuire in lungime de 50 de metri si inaltime de 1,6 metru , realizata dintr-un soclu din beton cu inaltime de
20 cm , stalpi din teava pe care sunt prinse panouri gard din plasa sirma , avand inaltimea de 1,4 m .

FOTOGRAFII CU PRORIETATEA

Imprejmuire in lungime de 15 de metri si inaitime de 1,6 metru , realizata dintr-un soclu din beton cu inaltime de 40
cm , stalpi din Beton pe care sunt prinse pgnouri gard din fier forjat , avand inaltimea de 1,2 m .

FOTOGRAFII CU PRORIETATEA

o0 fEMiveTT s
oua TR TS E T
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3.3.8. IMPREJMUIRE _CAMIN CULTURAL

1. Obiectivul
- denumire Imprejmuire Camin cultural CAPLEN

- pozitia in inventarul dom. public

- data PIF 1984
- vechime in ani 38
- conditii de exploatare normal
- stare tehnica buna

2.Proprietar

Consiliul Local al Comunei Bogdand

3. DATE DE REFERINTA:

- suprafata (mp) 114 mp

- inaltime (m) 2 m

- lungime (mi) 57 ml
4. DESCRIERE

Imprejmuire in lungime de 57 de metri si inaltime de 2 metri, realizata din placi prefabricate beton si stilpi beton.

FOTOGRAFII CU PRORIETATEA

e R

Zo

A W v
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3.3.9 PARCARE ,TROTUAR SI RIGOLA PRIMARIE SI CAMIN CULTURAL
DATE DE REFERINTA:

- suprafata (mp) PARCARE 275 mp
TROTUAR 80 mp
RIGOLA 38 ml

- Parcare si trotuar pavaj beton

- Rigola din beton ( ml)

3.3.10 PLATFORMA BETONATA SCOALA 3

- suprafata (mp) PARCARE 1001 mp Realizata din beton turnat pe strat balast
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3.3.11 AMENAJARE CURTE PRIMARIE

- suprafata (mp) 560 mp Realizata din Asfalt pe macadam cilindrat

Suprafata 210 mp asfalt iar 350 mp pietruit

@0 REDMINOTE9S
OO Al GUAD CAMERA

3.4.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venitur, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a cumparatorilor.Deasemenea este o piata cu
caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila la situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de modul de finantare, este o
piata care nu se autoregleaza si este afectata de reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate
redus, exista un decalaj intre cerere si oferta).

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
estimat si previzionat. in formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori
exogeni proprietatilor- cum ar fi motivatiile speciale ale cumparatorului, tipul de finantare, tenta
speculativa, amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au
uneori influenta importanta si conduc la preturi de tranzactionare care difera in mare masura de
valoarea de piata.
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Piata specifica a proprietatii evaluate

In identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de
factori, incepind cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara din sectorul public si
privat. Proprietatea imobiliara din sectorul public include active imobiliare obignuite generatoare
de numerar ca si active care nu genereazd numerar, precum $i active imobiliare specializate,
care includ active de patrimoniu si active protejate, active de infrastructurd, cladiri publice,
instalatii pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice si active recreationale. La fel ca in cazul
activelor din sectorul privat, activele din sectorul public pot fi clasificate in active necesare
exploatarii si active din afara exploatarni. Analizind caracteristicile proprietatii din punct de
vedere constructiv, amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara,
stadiul de dezvoltare al economiei locale, in opinia evaluatorului, imobilele sunt in cea mai buna
utilizare, astfel ca nu se asteapta o schimbare a utilizarii actuale.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare cu destinatie publica, subpietele proprietatilor de tip poduri,
parcari, imprejmuiri,monument si parc in localitate.

Aspecte economico sociale

Judetul Satu Mare este situat in nord-vestul tarii, delimitat la vest de granita cu Ungaria,
la nord de granita cu Ucraina, la est se invecineaza cu judetul Maramures, la sud cu judetele
Salaj si Bihor.Are o suprafata de 4418 kmp din care 72% reprezinta terenuri agricole si
aproximativ 341000 locuitori, fiind al saselea judet din tara ca suprafata si al 29 ca numar de
locuitori.Procentul populatiei urbane este 44%, cu resedinta in 4 orase, iar populatia rurala
traieste in 226 sate arondate la 57 comune.

Capleni este o comuna in judetul Satu Mare, Transilvania, Romania, formatd din satul Capleni

Comuna Cdpleni se afla pe malul raului Crasna, la o distanta de 4 km spre nord de Carei si
la 40 de km de resedinta judefului.

Localitatea formeaza singura comuna Capleni din 2002, cAnd Caminul a devenit comuna
separata. La recensamantul din 2011, satul avea 3024 locuitori,

Coordonate Capleni (latitudine, longitudine): 47.7060, 22.5004

Avind in vedere tipul proprietatii supuse evaluarii respectiv o proprietate publica, a carei
cea mai buna utilizare este cea actuala respectiv cladiri din domeniul public necesare bunei
functionari situate in sat CAPLENIsi care nu se intentioneaza a fi tranzactionata, aspecte privind
analiza cererii, a ofertei, a echilibrului intre cerere si oferta si a previziunii atractivitatii proprietatii
evaluate nu au fost analizate in prezentul raport de evaluare.

Avind in vedere tipul proprietatii supuse evaluarii respectiv o proprietate publica, a carei
cea mai buna utilizare este cea actuala respectiv de tip poduri, parcari, imprejmuiri, nonument si
parc in localitate. si care nu se intentioneaza a fi tranzactionata, fiind patrimoniu public al
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comunei Capleni, aspecte privind analiza cererii, a ofertei, a echilibrului intre cerere si oferta si a
previziunii atractivitatii proprietatii evaluate nu au fost analizate in prezentul raport de evaluare.

4.Analiza datelor si concluziile
4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat
In acest raport nu au fost evaluate terenuri .
4.2.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data
unei proprietati prin constructiile ce-i apartin.Prin urmare utilizarea care maximizeaza valoarea
unei proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai
buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizéri presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cétre participantii
de pe piat3;

b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferits, care este posibila
fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decét profitul generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei
la acea utilizare.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibila (daca este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a
activului. Daca cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai bun utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existenta, atunci cand
activul este utilizat optim.
Tinind cont de tipul proprietatilor respectiv propritati publice necesare exploatarii,

apartinind domeniului public si privat al comunei CapleniFFracsa, amplasamentul proprietatilor,
vecinatatile existente, structura si starea tehnica a constructiilor, cea mai buna utilizare este cea
actuala, respective proprietati cu destinatie publica.

4.3.Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza preturilor de vinzare, care trebuie sa fie
recente si certe, ale unor proprietati imobiliare cu caracteristici similare cu caracteristicile
proprietatii evaluate Aplicarea si precizia metodei este puternic conditionata de elementele de
comparatie utilizate si de identificarea unor tranzactii recente si cu un grad de credibilitate
ridicat.
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Avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata pentru

proprietatile de acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda nu a fost utilizata in prezentul raport
de evaluare.

4.4.Abordarea prin costuri

Abordarea prin cost reprezinta o modalitate de estimare a valorii unuei proprietati
imobiliare bazata pe principiul substitutiei, conform caruia nici un cumparator informat nu va
plati mai mult pentru un bun decit costul de achizitie al unei alte proprietati cu aceleasi
caracteristici.

In aplicarea acestei abordari trebuie tinut seama ca valoarea unei proprietati imobiliare
este data de valoarea terenului si valoarea constructiilor existente pe acel teren. In vederea
determinarii valorii constructiilor trebuie determinat costul de inlocuire/reconstructie al unei
constructii care va fi diminuat cu deprecierea specifica constructiei.

Principalele metode de estimare a costului sunt:metoda comparatiilor unitare, metoda
costurilor segregate si metoda devizelor.

In vederea elaborarii valorii juste stabilita prin abordarea prin costuri, am parcurs citeva etape:

¢ Examinarea la fata locului a constructiei si identificarea principalelor catacteristici
constructive;
Stabilirea datei de construire si a datei de punere in functiune;
Normativul P135/1995
Culegerea de Oferte de pret ale unor furnizori; pentru rigole,banci cosuri gunoi
Incadrarea constructiilor intr-unul din cataloagele :
Colectia cataloagelor - MATRIX ROM editia 1995 Evaluarea rapida a constructiilor .
Indrumar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si
constructiilor industrial si social cultural procentual si valoric .Editura Matrix Rom 2017
o Cataloagul IROVAL,-2010 Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire Cladin
industriale,comerciale,agricole si constructii speciale ,
Determinarea valorii unitare de inlocuire;
Calcularea valorii totale de inlocuire prin inmultirea valorii unitare cu suprafata
desfasurata a cladirii;
Aprecierea gradului de depreciere cumulat;
Estimarea valorii ramase prin diferenta intre valoarea de inlocuire si depreciere;
Stabilirea valorii proprietatii imobiliare prin cumularea valorii constructiei si a valorii
terenului.

Metoda folosita pentru estimarea costului de inlocuire al constructiei este metoda
comparatiilor unitare.Au fost utilizate normele de evaluare pe subansamble ale cladirii,
subansamble care sunt: infrastructura, suprastructura .

Costul de inlocuire pentru fiecare constructie este prezentat in Anexe .

Valoarea constructiei= cost de inlocuire brut — depreciere fizica - depreciere functionald -
depreciere economica, in care:
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Deprecierea fizica reprezinta pierderea din valoare ca rezultat al utilizarii unui activ in
functiune si expunerea la factorii de mediu.

Deprecierea din neadecvare functionala reprezinta pierderea din valoare ca rezultat al
progresului tehnologic, supradimensiondrii cladini, stilului arhitectonic sau al instalatiilor si
echipamentelor atagate.

Deprecierea externa sau din cauze economice consta in pierderea de valoare datorat3
unor factori externi proprietatii cum ar fi declinul vecinatatii, amplasarea proprietatii in localitatea
sau regiune, finantarea si reglementarile legale. S-au luat in considerare : deprecierea fizica,
functionala si cea externa au fost calculate si prezentate in anexe.

Deprecierea aplicata a fost doar fizica si s-a aplicat in conformitate cu P135/95.In urma
aplicarii abordarii prin cost valorile rezultate sunt:

e o T 1

Nr [ VALOARE |
o DENUMIRE OBIECTIV CO?T
B ) (lei)

.l 1 | IMPREIMUIRE SCOALA GEN I-VHII NR2 - 8320
2 | IMPREJMUIRE SCOALA GEN I-VIIl NR3 19638
3 | IMPREIMUIRE DISPENSAR SI GRADINITA - 17145
4 | IMPREJMUIRE CAMIN CULTURAL B 5460
5 | IMPREIMUIRE STATIE POMPARE APA 4300
6 | PLATFORMA BETONATA SCOALA 3 - 39474
7 | AMENAJARE CURTE PRIMARIE _ 50164
8 | MONUMENTUL EROILOR CAPLENI i 25020
9 | PARC LINGA MANASTIREA FRANCISCANA | 47689

10 | PARCARE ,TROTUAR S! RIGOLA IN FATA PRIMARIE S| CAMIN CULTURAL 94275
11 | POD VECHI PESTE CRASNA CAPLENI 60100
12 | POD NOU PESTE CRASNA CAPLENI 3698500

TOTAL VALOARE COST DIVERSE B 8223985

Fisele de calcul pentru toate reperele din acest raport se gasesc in anexe.

4.5.Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri.Proprietatile imobiliare care genereaza venit se achizitioneaza ca investitii imobiliare, iar
din punctul de vedere al investitorului capacitatea acestora de a aduce profit este un element
esential care influenteaza valoarea proprietatii.Investitorul care cumpara o proprietate imobiliara
generatoare de venituri, schimba de fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi
cistiguri in viitor si va realiza o satisfactie in urma unei tranzactii similare in cazul in care nivelul
castigurilor oferite va fi cel putin la nivelul altor posibilitati de investitii alternative.
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In prezenta lucrare, avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata
pentru proprietatile de acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6.Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2018, SEV103 ,Raportare”(IVS
103) si din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor la care am ajuns in acest raport, voi face
urmatoarea precizare

T

>

Conceptul de valoare justa reprezinta tipul de valoare adecvat scopului declarat al
prezentei evaluari respectiv inregistrarea in situatia privind pozitia financiara a

valorii imobilizarii corporale din sectorul public.

Caracterul specializat al proprietatii, lipsa dovezilor de piata disponibile fac
imposibila estimarea acestei proprietati prin abordarea prin comparatie si prin venit,
astfel ca proprietatea evaluata a fost evaluata prin abordarea prin costin ceea ce

priveste constructia si prin abordarea prin piata pentru teren

In analiza rezultatelor am apreciat importanta , adecvarea si fundamentarea rezultatelor
obtinute.In estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si reanalizat
toate datele avute la dispozitie, tehnicile, logica si rationamentele aplicate.

Intrucit abordarea prin cost, utilizata in cazul constructiilor, indeplineste cele trei criterii
necesare estimarii valorii finale, valoarea de justa a proprietatilor imobiliare de tip proprietati
publice cu destinatia Parcari, poduri ,imprejmuiri ,monument situate pe raza comunei
Capleni, jud. Satu Mare este:

;Nr

DENUMIRE OBIECTIV

VALOARE
JUSTA(lei)

_IMPREJMUIRE SCOALA GEN I-VIIi NR2

8320

IMPREJMUIRE SCOALA GEN [-Vill NR3

19638

IMPREJMUIRE DISPENSAR SI GRADINITA

4

17145

IMPREJMUIRE CAMIN CULTURAL

5

5460

| IMPREJMUIRE STATIE POMPARE APA

6

4300

| PLATFORMA BETONATA SCOALA 3

39474

7 | AMENAIJARE CURTE PRIMARIE

50164

8

| MONUMENTUL EROILOR CAPLENI

| PARC LINGA MANASTIREA FRANCISCANA

25020 |

47689 |

PARCARE ,TROTUAR SI RIGOLA IN FATA PRIMARIE S| CAMIN CULTURAL

94275 |

| POD VECHI PESTE CRASNA CAPLENI

60100

POD NOU PESTE CRASNA CAPLENI

3698500

] TOTAL VALOARE JUSTA DIVERSE

8223985
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6. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE

6.1.Anexe — Grilele de estimare a valorii juste a proprietatilor imobiliare abordarea cost
6.2.0ferta de pret.
6.3.Inventarul bunurilor apartinind domeniului public si privat al comunei Capleni

ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie nr. 17864
evaluator autonizat proprietati imobili

<y

. ainpiataad
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—
1 » SUPORT TELEFONIC: (o}
L[j] gl‘g}ym?-?ligh \ ‘a 2 V3001690 0376 448 893 @ cosuLmes W
— Articole Petrecere ~ Casa si grading ~ Manichira-Cosmetice ~ Huminat + Biciclete si Accesorit « Articole UV ~ Jueari = Auto
- Fon Tl afed GIiFe @ pf QUUETR 57 Orda pana & 31 puicte e Ta56l
va tolatiza 31 puncte de € p ot B schimb atrn Lapon de 5,20 hei.

Cod produs: DGGFO21C

Brand: Procart
~ oco

Banca gradina, sezut si spatar lemn, madet fforal. mobilier decorativ, structura
oted, 128x51x76 cra
.

317,00 lei

™ 8 Comanda acum cu livrarea estimativa
v intre 28,07.2023 s 31.07.2023 pe Cargus sau DPE curier

 Instoc

- =
9 adaugaia tavorite | e
po— | VEZi PRODUSELE RESIGILATE -
f—
- § ol " 2 2 UHtimele 4 produse  [LALLL: 3
oy ; ! O Fantana arteziana Potenza 1087 R, De gradina,
m ; : \ i 3 Exterior, Inaltime 234 cm, Accesorii incluse
o~ A 4
s et dedes
LIVRARE GRATUITA

16.799,00 lei 1

Adauga in cos

Adaugainca ! produs pentru a beneficiade I . requcere

Vandut silivrat de Partener PO-756 @
Estimat livrare: Lun, 28 aug. - Vin, 15 sept.
> Livrare prin curier: Gratuit




e — Cos scrumiera exterior vopsit RT45 H- 280 lei

101cm ety ty
u © Cmnaras o s iz e L, 31 wsle Stoc peste 100 produse
o~ SKU M01304
Cos scrumiera exterior vopsit RT45 H-101com, dimensiuni: diametru Brand Meco
exterior: 30 em { 45,5 cu suport ), inaltime: 101 ¢m, vopsit Figiere atasate
electrostatic M0311
© FIk PRODUS

Vezi descrierea completd

E3Em iy oo
(O]

1

Barani petedion mic

Poze reale
Realizals Ge ecups noastyd

Mestecom.ro ulilizeazll cockies. Prin continuarea naviglni vi exprimati acordul ANS mal multe:  am injeles

M&%
N BUTILA

B
OUNPIU MARCE,

10l 2023
Va i

L r’\N




juswelsooe

[o[v74 4 00'0 0Z'v88' LY 001 0zZ'v88' Ly z0'see 0ie g dw no ‘Jeipulio Wepesew ad jeyejse wnid 4SYINNA Z
Zi 33 6-4=0L 00L/8XL=6 8 9XG=2 9 g 4 € 4 2 Xxapuyj
(VAL eiey {wnnen val
: Juy 19}) Je3NOaXD (VAL eie; 11) (%) 21ez1je01 (VAL eie} 1a1) =3 T-TR T T EY 1ol B01ZI4 | EX3UY
bed 2)eJNoAXI Lelan| nou aJoNIISUod ajejyue) AN AlJONIISUOD WSISANS DIBIIOSA(Q [oquHs K
esing op asewes peiy IS Jexapuy s L]
nou ap }s09 op3so)
Heion] 3s0n nou ap lejiun 3509

FHVNILd 3LHND FHVYIYNIWY - T 4N vSIH

(1ounyidag - {ooL/zIyidaq-1) X 6'(03 [e10 )

pr'rivEE BI19N1ISU0D 13U 1509
0 zZ0'201°28 00'0L (A 8t j:1 veel
9,°ZI} BINZN X %) BIIZI} ejelapuod BD
6'109) (19]) & {einzn} h%mmw\\/w%h‘_w eojbojoucsd 1Bojouoi] | 4d Inuy
{einzn) ideq udaq B}sien Blsien

{1a1) ejeuonouny
aloaudaq

000 SYL8GLEL (191) 3nuq nou 1503 (34 VSidIv10L

(uodsues 'unwnip ap nalb ucleq
RIpUlI0 JSeleq op Jed :apuldna) aiealed

6S 4 00'0 Sr'L8SG LEL 00} SP'L8SLEL S'LEL L00L el dw ellofe|d nes efelisnpul e[easopled - X ag4ard 3
Zl bE 6-L=0} 00L/8XL=6 g 9xXg=) 9 S 4 € [4 L Xapy|
(vAL eigy (wnnast) vAL
6 Jul 131} JeInoaXe (AL esef (o)) (%) alezijea: (VAL esel 131) eie}  Jejoalod eo1z)4 | exauy
Ed 8)e3n09Xa lirion| nou afonIsuod ajeues Wn AIJONNSUOD WI)SISANS d131i0sa(] loquis .
esing ap asewel peis 1S Jexapul aleg oY
nou ap 31s09 ap 3s09 ) i
uelIon| 3son nou ap Jejun 3son)

INFdYO € VIVOOS YIVYNOLIE YIWHOLLY Td - 1 "HN ¥SId

L :OIWSI9s pelo
{Zz vX3aNV wip 19g€) "Juoo) Ga6‘0 ‘riedouewl 81399102 100D
(z ¥XaANV UIp joqe) suod) £66°0 :Modsues ejueysip niuad anoeiod spyeon
AUNAM9] 56'F Henjead ejep ] sIND [ 220Z'ZL'LE Henjeas ejeq

INTTdVD :ejepieno]
:ejenjeag sjelondold
uejeunseq  INITdVD LVN sHodel Jeolausg

IVENLIND INTANIAVI IS 1IARIVINRID VLV NI VOO IS 3VYNLOYL'IUVOUVd



fHenjeAs BIEP B| lqe|eA SIeZHeNn]oe op O0IPUI BJUBISJE WA L 99Npap as jeynze: ujp lode ‘Bsedoueu 18 dsuel)Isipid 1e0d Nd J8j0RI03 IS UBN[EAS (91eP JUSISJE SIEZIRIMOR Bp 8{8olpul NO
Jexapui e)se Imeyinze; Je| ‘Bojejeo UIp 8j0aiipul Yjayo’jeo ‘Reue Ziep idesarjecy ‘slein s yodsuel | ‘eisdoueyy ‘eusIEl ap 10jUNjS0 eZeq od 12ndjea 9188 (9°103) WAL BIE) 1ej08iod Is jexsput nou ap f=3iun 3500 -

'JON
(1ounyidaq - (00L/z11da@-L) X 7102 [e10])
SLZv6 21J9N1)SUOD 13U }509
0 £9.0¢ gt L € € 6L02
o421 BINZNR X o) BOIZI Bleiapucd Bo
(121) ejeuonounyf (005 A3D)
aseoaidag | © 109) :o_.v eaizy A.Q:NE 46ang | edRiS eoifojoucisy | 1Bojouoid | 4id jnuy
(eanzn) 1dag 1dag B)SIEA BlSIEA
{13}) 1nUg nou 3507 SRR
00'0 8E£0SYL 1 log jnig nou jsoy Vsid Iviol
BU9L0 jO 0 8y8%s 0cL oceL 061 dw YiVvNOLl3d V100l Y1091y €
00Z 4 000 SZ'LIEYE 001 GZ'LIEYe GB'ZYE 724 g dw 8jelojod ajep euwliofeld va4id Z
00z [4 00'0 00'9€0'92 001 00'9€0°92 Sp'Gze 08 g dw iSOl N Wd OF SpARd H417d 3
43 (2] 6-L=01 00L/8XL=6 8 9XG=. 9 S 4 € 4 2 xapu)
(vAlL ety wnnep) vaL
‘Bed ul 181) jepnaexe mum“_,u.mm._mwﬁ__mw.__wq, (%) a1e2201 :wﬂhﬁ_m ."m..‘..:.“.”_h M..“Wuo v} yejoalod ajeiue Eolzid AJONAISUOD WASISANS A1BUosad loquilg LEXSUY)
esing ap osewel ’ ! peigy Honty 1s jexapul IEHIUED ale)g WA Jong 159 : : Pt
nou ap }so0n 9p 1500 :
1eionj 3s05 nou ap Jejjun 3509

EVINTEd HYNLOYL IS FYVOYVYd - € "HN VSId

(1oungudaq - (0o4/2zi41deq-1) x 702 [£301)
ra'zovzy 3119N1JSUOD 18U 1509
0 95'7LL'8) 00'0¢ (AN
%,'21) BINZN X

6109) (1a) eoizy | (eanzn) _maom >m.aw“
{eanzn) 1daq sdaq RANSAECHD

€ € 6102
Eje1apuod eon
eoBojoucdd
BIsIepn B}Siep

(131} ejeuoyouny
alapaidag

{dw y 197) 1e31UN
801 jiig nou 3s0H VSH Iv10l
(Jodsuely 1sejeq aseipulD
‘1Sefeq Jens asvpunyl Isejed jens
aieyayold spuudho) [eiousb lopes dn
afepun} gns jeipullio isejeq sp JeAS - X IVEaNYId/Y [

3|
0o'o 02'625°09 {11) 1n1q nou 3s0g

4 y 00 00°L60°2) 001 00'169°Z1 og'l8t 0l g ow



iojejnofed niad sojpwelfiold e [euoneN inuasifey uiensibalug weibold - O LINJSON MMM - A.mwom-wmom. wipul) snid ysoy m_.«mo__nm no 1881 -

ndoly2g0 Joyne ‘1L.Z0Z TYAQH!

BINIPT - INVHLYE 30 INIAVD IS 1DINITOIMOd “FV.LIES "IV LANIANNOW 1MIAYTD ‘NUNLTE NEALNIAVLEYIY 31V 1dND IMIQYTD “FLNMISNI IHIAYTD 10-¥0, = 8 ‘Ndoyog D 10Ine ‘0Z0Z TWAOH! Binips

- AVIOYINOD [HIAYTO IS HNOHIE 3Q IMIAYTID 10-MD. = £ 5 hdolyog 10Ing 8us)ies a(enueD, - 9 "TYAOM| BINIPI — ,8AI0NIISU0I SWBLSISANS IS dWeISIS — (| LONHLENOD. - ¢ “IWAOH| / eiefeifas Jojunisoo epolsixy,
- ., 2[e102ds ONJISUOS I8 ¥ 1IN Unjon.s 'Nsaiepodsol axsue ‘aiped ad BNjoNs No LIPBID HO-[D, = £ |Oe0eds onisuoo ‘eooube I8 8[eIcIBLW0d ‘SIRSNPUID ¥O-[D. = 2 | BIBRUSPIZEI D HO-D. = | (IBReWIOU| BSINSG -



IS

€0D: 3200323

Pret/buc

38,49 RON mvaineus

4 — - - .
Placa Rigols Carosabila Nearmata 45x30x75 cm, G Timent 32 I

! Adauga in cos
s

https://www.globall.ro/placa-rigola-carosabila-nearmata-49x30x15-cm-gri-
ciment.html?gclid=CiwKCAjwt52mBhB5EiwA05YKo3enkYzCq-DGMFFMSWS8fPDh59t-
53Ekw17nKF4idygcCec utS5u2m7BoCttQQAvD BwE

S R e e e o A s & Yy e s A v b

hf' Globall ca. a &
Pavaje sl materiaie de conatruetii

F—3 Producdtor: LSRN Cciaborare 87B  Montaj  Livrare  Seracs Bioglospiratie  Staturiutle  Contact

sl Ao camsetis BG RDI 3708565 an &

Rigola carosabila BG RD3
37x65x60 cm, Gri

€0D. J656618

Prat/buc

69,99 RON mancus

LHNTYITAYE

! I

LA COMANDA




ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

DE EVALUA

PENTRU STABILIREA VALORILOR JUSTE ALE SANTURILOR SITUATE IN EXTRAVILANUL
COMUNEI CAPLENI, JUD.SATU MARE

PROPRIETAR: COMUNA CAPLENI
SOLICITANT : COMUNA CAPLENI

DECEMBRIE 2022 /\;}ﬁg{gﬁs;:%
£203 t9efeA
Evaluator: Buzila Olimpiu Marcel (g v98LT “IN EREUISY]
Membru Titular ANEVAR T4V AldWITO
Legitimatie 17864 Fzé,; viizng

%"‘74’} O3ne 1012““;%‘4

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
Page 1



| € o
i .
Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

CUPRINS

CAP.1. SINTEZA EVALUARII

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura.

CAP.2. TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII

2.1 Ipoteze speciale si conditii limitative

2.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.Instructiunile evaluarii.
2.3 Drepturile de proprietate evaluate

2.4 Baza de evaluare.Tipul valorii estimate

2.5 Data evaluarii.Data inspectiei.Data raportului

2.6 Moneda raportului

2.7 Inspectia proprietatii

2.8 Riscul evaluarni

2.9 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
2.10 Ipoteze si ipoteze speciale

2.11. Restrictii de utilizare,difuzare sau publicitate

2.12 Declararea conformitatii cu standardele de evaluare

CAP.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii. Descrierea juridica
3.2. Informatii despre amplasament

3.3. Descrierea amenajarilor si constructiilor
3.4. Analiza pietei imobiliare

CAP.4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
4.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat
4.2. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita
4.3. Valoarea terenului
4.4. Abordarea prin venit
CAP.5, CONCLUZII

5. 1Reconcilierea valorilor. Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

CAP 6. ANEXE

BUZILA
OLIMPIY MARCEL

Nr. 17864

\&,, | Valbi 2023
\% Sainnge: &

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor agm‘j LENI, Jud.Satu Mare

Page 2

R




D 4

Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

€L
3

1. SINTEZA EVALUARII

La solicitarea clientului Primaria CAPLENI am elaborat prezenta lucrare in scopul
raportarii financiare a proprietatilor imobiliare publice imobiliare de tip santuri in extravilan, in
Inventarul bunurilor UAT CAPLENI din data de 31.12.2023.

Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor - editia 2022, SEV 100 ,Cadrul general” (IVS ), SEV 101 ,Termeni de referinta ai
evaluarii” (IVS 101) ,SEV 102 ,implementare” (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV
104 "Tipuri ale valorii”, SEV 230 ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (IVS 230), SEV 300
“Evaluari pentru raportarea financiara” (VS 300), SEV 400 "Verificarea evaluarii’ , GEV 630
sEvaluarea bunurilor imobile” . Am evaluat in prezentul raport de evaluare dreptul deplin de
proprietate asupra proprietatilor imobiliare SANTURI IN EXTRAVILAN CAPLENI.

Proprietatile evaluate reprezinta active imobilizate specializate din domeniul public
3stimate3! bunuri 3stimate necesare exploatarii, asa cum sunt enumerate mai sus, situate pe
raza comunei CAPLEN], jud. Satu Mare, in inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
comunei CAPLENL.

Proprietarul proprietatii imobiliare este comuna CAPLENI , clientul care a solicitat
evaluarea in vederea raportarii financiare.

Tipul de valoare evaluat a fost cel de valoare justa asa cum aceasta este 3stimate in
Standardele de evaluare, editia 2022, SEV 100 "Cadrul general’(IVS) 3stimate3l,Valoarea justa
este pretul 3stimate pentru 3stimate3! unui 3stima sau a unei datorii intre parti identificate, aflate
in cunostinta de cauza si hotarate, care 3stimat interesele acelor parti” si SEV 104 "Tipuri ale
valorii” IFRS 13 care defineste valoarea justa ca pretul care ar fi incasatpentru vanzarea unui
3stima sau platit pentru 3stimate3! uneidatorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de
pepiata, la data evaluarii.Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferitd de definitia de
mai sus. IVSB 3stimate ca, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia
valorii de piata. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV 300
Evaluan pentru raportarea financiaré.

Valoarea justa este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parii va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care
estimarea valoni juste va presupune luarea in considerare a unor 3stima care nu trebuie luate in
considerare in estimarea valorni de piatd,cum ar fi orice element al valoni speciale rezultat in
urma combindrii drepturilor asupra proprietatii.

In estimarea acestei valori s-a utilizat abordarea prin piata pentru evaluarea terenului.

rﬁ%ﬁmﬁ%\
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Evaluatorul a 4stimate ca valorea justa a proprietatilor evaluate in prezentul raport este:

2'; Cod sau denumire | Vja:llg:are
1 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 228 36927
2 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 229 1931
3 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 233 3218 |
4 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 234 7079
5 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 239 347
6 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 243 99
7 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 246 2772
8 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 249 1139
9 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 253 10593
10 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 255 1584
11 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 258 | 3366
12 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 260 6732
13 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 262 2030
14 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 263 11385
15 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 266 1337 |
16 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 270 2376 |
17 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 281 1980
18 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 284 2327
19 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 287 644
20 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 293 644
21 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 294 2277
22 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 295 396
23 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 299 2525
24 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 302 | 1931
25 | SANTEXTRAVILAN CAPLENINR.TOP303 | 6237
26 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 304/1 792
27 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 305 1881
28 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 309 2178
29 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 312 2772
30 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 315 10841
| 31 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 317 7524 |
| 32 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 318 | 13068 | _
| 33 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 319 . 990 p.gm\
| 34 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP321 | 3861 g” BUZILA %7%2
| 35 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 322 3911 OL'MNU,Q'}A;',%E& g
| 36 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 323 743 &y, oot Zo?éwﬁ
37 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 324 5594 \H:_;‘}S‘“ e
38 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 327 3663 —

PR D
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39 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 331 149
40 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 333 347
41 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 335/1 1485
42 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 335/2 1139
| 43 [ SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 342 2178
| 44 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 346 99
45 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 347 495
46 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 350 1139
47 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 352 1683
48 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 354 693
| 49 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 358 2079
50 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 359 | 347
51 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 366 4208
52 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 368 3713
53 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 369 248
54 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 371 248
| 55 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 373 | 4455
56 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 375 2970
57 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 380 5247
58 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 385 4752
59 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 387 594
60 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 388 891
61 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 393 396
62 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 395 1040
63 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 401 297
64 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 403 198
65 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 410 1238
66 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP411 | 6386
| 67 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 412 1485
68 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 413 1139
69 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 416 1733
70 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 419 1188
71 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 420 248
72 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 421 792
73 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 429 1040
74 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP 433 990
75 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 434 1535
76 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 436 2327
77 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 437 2426
| 78 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 445 1089
| 79 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 447 1485
80 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 452 495
81 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 454 4406

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei CAPLENI, lud.Satu Mare
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82 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 470 297
83 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 472 990
84 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 474 3812
85 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 475 2723
86 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 477 2723
87 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 484 545
88 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 494 3465
89 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 497 347
90 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 499 396
91 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 504 9851
92 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 508 1089
93 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 515 545
94 | DIG COMUNA CAPLENI NR, TOP 527 28067
95 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 531 1139
96 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 532 1139
97 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 534 2030
98 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 540 7871
99 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 542 594
100 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 550 50
101 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 562 347
102 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 563 2475
103 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 566 396
104 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 569 297
105 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 573 3564
106 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 576 1535
107 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 591 792
108 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 592 1188
109 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 594 1782
110 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 595 929
111 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 596 50

Valoarea este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind
un element de fiscalitate care apaartine sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile
si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie
(juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala a acestora,
(ca platitoare sau nu de TVA).Cursul valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data
evaluarii, 31.12.2022, respectiv 4,9474

Scopul prezentei evaluari este cuantificarea valorii contabile a proprietatilor imobiliare
de natura santuri in extravilanior, fanetelor si terenului, reflectate in categoria de imobilizari
corporale.Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valorea justa.

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei CAPLENI Jud.Satu Mare
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Data evaluarii este 31.12.2022 si este data la care este valabila valoarea de piata
(justa) estimata in prezentul raport.

1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta certific ca emitentul prezentului raport de evaluare, Buzila Olimpiu Marcel are
cunostintele si experienta necesara pentru indeplinirea misiunii de evaluare in mod competent;

nu estet partinitor cu vreuna din partile implicate in evaluare,

nu are o relatie particulara cu beneficiarul si nu are nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata; in desfasurarea activitatii de evaluare am actionat cu buna
credinta respectind conduita profesionala a evaluatorului;

»> aluatin considerare toate elementele importante care ar fi putut influenta valoarea
proprietatii imobiliare evaluate, nu am tainuit alte elemnte care ar fi putut influenta
valoarea;

v v

» onorariul primit este o rasplata a efortului depus in prestarea de servicii si nu este
influentat de estimarea unei anumite valori de piata,;
Evaluator autorizat
ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR Wd»
_/'/_\/-J —
\‘E—////
A\
TR
S CUKPUMMCEL g
2 TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII \ W@:ﬁ‘;‘:‘;&”
% SBecislipacedt ,\

2.1.lpoteze speciale si ipoteze limitative. L ANEVAR

Evaluarea proprietatilor imobiliare publice din domeniul privat de tip santuri cuprinse, in
inventarul bunurilor care apartine domeniului privat al comunei CAPLENI! la data de
31.12.2022 a fost efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si ipoteze limitative:

s proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt proprietati specializata respectiv proprietati
publice, necesare exploatarii;

o activele imobiliare supuse evaluarii au fost evaluate de sine statatoare iar valoarea lor
justa reprezinta elementul de inregistrat in contabilitate;

¢ evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica si descrierea
dreptului de proprietate altfel decit rezulta din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de proprietarii de drept;
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« evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate pus la dispozitia sa in procesul de
evaluare sunt valabile fara a mai intreprinde verificari suplimentare;

s proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

¢ toate datele evidentiate in documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre clientul
solicitantse presupun a fi corecte si autentice;

e se presupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii, terenului sau dupa caz ale
structurii constructiilor care ar putea avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe
baza aspectelor constatate de evaluator, si evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor asemenea vicii, prin urmare acestea nu pot fi evaluate;

¢ toate planurile si documentele tehnice inclusiv fotografiile proprietatii evaluate au fost
atasate prezentului raport de evaluare in sectiunea Anexe cu scopul de a inlesni
intelegerea prezentului raport de catre cititor;

» evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente
ca fiind autentice;

e Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice locale;

e se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare
sau alte aprobari necesare pentru oricare utilizare potentiala pe care se bazeaza unele
dintre metodele de evaluare aplicate in cadrul raportului;

e se presupune ca utilizarea terenului si constructiilor coincide cu granitele descrise in
actele de proprietate si ca nu exista nici o servitute;

e nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze
negativ valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influenta
acestor materiale;

e raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si legislative valabile la
data evaluarii;

e se presupune o stapinire responsabila si 0 administrare competenta a drepturilor
evaluate;

¢ evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta
natura care pot aprea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si
rezultatele prezentate in prezentul raport;

e orice proportie intre teren si constructie este specifica proprietatii evaluate si orice
alocare intre aceste elemente facuta in afara raportului nu este valida;

e evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
Instanta.

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.lnstructiunile evaluarii

Sfera misiunii de evaluare, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare, editia
2022, SEV 101 "Termeni de referinta a evaluarii” (IVS 101), stabileste scopul evaluarii,
amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotrezele care se vor stabili si
limitarile care se vor aplica.
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Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue dreptul deplin de proprietate asupra
proprietatatilor imobiliare publice de tip santuri in extravilan finite, domeniului privat al comunei
CAPLENI la data de 31.12.2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este inregistrarea in contabilitate a valorii
juste a imobilizarilor corporale.Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valoarea

justa.

Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai in scopul
solicitat.respectiv raportare financiara.

Instructiunile evaluarii

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist ,
bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de catre acesta la momentul
evaluarii si reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o
franzactie obiectiva, incheiata in conditiile de vinzare specificate.

Valoarea justa a fost exprimata in urmatoarele limite:

Evaluarea este o opinie asupra unei valori nu un fapt;

Valoarea a fost exprimata si este valabila doar in conditiile si prevederile prezentului
raport;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si de costurile necesare
conformarii cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit.

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate
in considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor.Ele se bazeaza pe
observatiile facute cu ocazia deplasarii in teren la inspectia proprietatii si informatiilor culese de
pe piata imobiliara specifica a proprietatii , pe informatiile existente in documentele puse la
dispozitie de catre client, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si
conditiilor limitative exprimate in sectiunea 2 capitolul 2.1ipoteze speciale si conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat drepturile deplin de proprietate asupra proprietatilor
imobiliare publice de tip santuri in extravilan finite,care apartine domeniului privat al comunei
CAPLENI la data de 31.12.2022.

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

Un tip de valoare araia ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste
principii pot sa fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare este diferentiat in
functie de abordarea utilizata, tipul activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in
considerare. Valoarea estimata in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea justa asa cum
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este definita in SEV 100 ,,Cadrul general”(IVS), editia 2021respectiv ,Valoarea justa este pretul
estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta
de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti”

Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public IPSAS 17 preved ca
“Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale se determina, in general, prin evaluare,
pe baza dovezilor de pe piata .Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este , in
general, valoarea lor de piata determinata prin evaluare”

+Acolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piata a unui
element de proprietate imobiliard, intr-o piata activa si lichida, valoarea justa a elementului
poate fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
focatii similare.”

.Dacé nu exista dovezi de piatad pentru valoarea justa, din cauza naturii specializate a
elementului de imobilizare corporala mobila, o entitate poate determina valoarea justa prin
utilizarea... costului de inlocuire net sau a abordarilor prin costul de restaurare sau pe baza
unitatilor de servicii...”

Intrucit pentru activele publice evaluate de natura proprietatilor imobiliare de tip santuri in
extravilan, cuprinse, in inventarul bunurilor care apartine domeniului privat al comunei CAPLEN!
la data de 31.12.2022. exista informatii de piata referitoare la tranzactii estimarea valorii juste a
terenului a fost facuta prin metoda comparatiei cu respectarea instructiunilor din IPSAS 17
respectiv.” ... valoarea justa a unui teren vacant din proprietatea de stat, care a fost detinut
pentru o lunga perioada de timp, in care au avut loc putine tranzactii, poate fi estimata in raport
cu valoarea de piatd a unui teren cu caracteristici si topografie similare, dintr-o locatie similara,
pentru care exista dovezi de piata.”

2.5.Data estimarii valorii, data intocmirii raportului.

Data estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este 31.12.2022 , data la
care se considera valabile concluziile prezentei lucrari.

Data intocmirii raportului de evaluare este 15.07.2023.
2.6.Moneda raportului

Valoarea justa a proprietatii evaluate a fost exprimata in lei si transformata in euro la
cursul de schimb al BNR de la data evaluarii.

Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit conditiile in care s-a realizat
evaluarea(starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb nu se
modifica semnificativ.
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2.7.Inspectia proprietatii

Evaluatorul, in prezenta reprezentantului proprietarului, a efectuat inspectia la fata
locului a proprietatii in perioada 20.06.2023

2.8.Riscul evaluarii
In cadrul evaluarii prezentate nu au fost identificate riscuri.
2.9.Sursele de informatii utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:

¢ Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a
proprietatii evaluate, lucrari efectuate in regie proprie,precum si inventarul bunurilor
imobile apartinand comunei CAPLENI ori cartea alba a comunei CAPLENIL.
Situatia juridica a proprietatii evaluate- proprietari, sarcini, etc
Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia
evaluatorului de catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele
furnizate.
Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator;
Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR.
Oferte de vanzare depuse de proprietarii de teren extravilan la Primaria comunei
CAPLENI ;

o Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansamblul sau, este confidential,
destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionat.Nu
imi asum nici o responsabiliatate daca este tfransmis unei alte persoane spre a fi folosit in tot
sau in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

———

3.Prezentarea datelor et A AN

3.1.ldentificarea proprietatii.Descrierea juridica

| e
o 2023
Proprietatile evaluate, POy v\£

- ANZVARZ

2':; Cod sau denumire Su:;::;ata
1 SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 228 74600
2 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 229 3900
3 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 233 6500
4 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 234 14300
5 SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 239 700
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6 SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 243 | 200 l
_7 SANT EXTRAVILAN CA_PLENI NR. TOP 245 5600
8 SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 249 2300
9 SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 253 21400
10 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 255 - 3_2_00 N
11 | SANT EXTR&VII.AN CAPLENI NR. TOP 25% - 6800_
12 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI| NR. TOP 2&) _];3500
13 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 262 4100
14 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 263 23000
15 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 266 N 2700
16 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 270 ] 4800
17 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 281 4000
18 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 284 4700
19 : SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 287 1300
20 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 293 1300
21 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 294 4600
22 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 295 800
23 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 299 5100
24 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 302 3900 o
25 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 303 12600 |
26 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 304/1 1600 ;
27 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 305 3800
28 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 309 4400
' 29 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 312 5600
30 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 315 L 21900 |
31 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 317 15200
32 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 318 26400
33 | SANT EXTRAV_II:AN CAPLENI NR. TOP 319_ 2000
34 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 321 7800
35 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 322 7900
36 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 323 1500
| 37 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 324 11300
Jl 38 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 327 7400
| 39 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 331 300
40 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 333 700
41 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 335/1 i 3000
42 || SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 335/2 2300
43 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 342 4400
44 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 346 200
45 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN!I NR. TOP 347 1000
46 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 350 - 2300
47 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN!I NR. TOP 352 _3_1}(10 -
@ Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei CAPLEN=4ud -Satu Mare
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48 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 354 | 1400
49 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 358 4200 |
50 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 359 700
51 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 366 8500 |
| 52 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 368 7500
53 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 369 | s00 |
54 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 371 500 |
55 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP373 | 9000
56 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 375 6000 |
57 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 380 10600
58 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 385 9600
59 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 387 | 1200
| 60 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 388 1800
| 61 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 393 800
62 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 395 2100
63 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 401 | 600
64 | SANTEXTRAVILAN CAPLENINR.TOP403 | 400
65 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 410 2500
66 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 411 12900
| 67 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 412 3000
| 68 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 413 | 2300 |
69 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 416 | 3500
70 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP419 | 2400 |
71 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 420 | 500
| 72 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 421 1600
73 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 429 2100
74 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 433 2000
75 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 434 3100
76 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 436 4700
77 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 437 4900
78 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP445 | 2200
79 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 447 3000
| 80 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 452 1000
| 81 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 454 8900
82 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 470 600
| 83 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN} NR. TOP 472 2000
| 84 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 474 7700
| 85 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 475 5500
86 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 477 5500
J . 87 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 484 1100
88 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 494 7000
| 89 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 497 | 700
| 90 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 499 | 800
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91 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 504 19900
92 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 508 | 2200
93 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 515 | 1100
94 | DIG COMUNA CAPLENI NR. TOP 527 56700
| 95 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 531 2300
96 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 532 2300 |
97 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 534 4100
98 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 540 15900
99 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 542 1200
| 100 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 550 100
| 101 | SANTEXTRAVILAN CAPLENINR.TOP562 | 700 |
| 102 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 563 | s000 |
| 103 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP566 | 800 |
| 104 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 569 600 |
| 105 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 573 | 7200
| 106 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 576 | 3100
| 107 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 591 | 1600
| 108 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 592 2400
| 109 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 594 | 3600
| 110 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 595 | 200
\_ 111 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 596 | 100
i ~ TOTAL VALOARE JUSTA SANTURI | 648400

, situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare sunt in proprietatea privata a
comunei CAPLENI . Proprietatile sunt inscrise in inventarul bunurilor care apartin domeniului
privat al comunei CAPLENI din data de 31.12.2022.Nu exista litigii referitoare la dreptul
evaluat.Proprietatile au fost evaluate in ipoteza de a fi libera de sarcini. Santurile situate pe
teritoriu administrativ al comunei CAPLENI se afla in proprietatea comunei CAPLENI si in
administrarea Consiliului Local.

3.2.Informatii despre amplasament

Proprietatile evaluate se situeaza pe raza comunei CAPLENI, in extravilan si au suprafatele
dupa cum sunt prezentate la punctual 3.1 Acestea reprezinta santuri in extravilan, sde regula
urmeaza traseul drumurilor vicinale ,dar sunt si santuri care despart terenuri agricole
Amplasamentele nu dispun de utilitati .

3.3.DESCRIEREA AMENAJARILOR S| CONSTRUCTIILOR

Santurile sunt colmatate in mare parte si nu au in ele apa avand adincimi variabile intre
0,5-1 m deci pot fi folosite cel mult pentru pasunat . S CORILOR A

Pe amplasamente nu exista ridicate constructii.

1 Vb
i\“* ..--r--"‘”‘”'\::\:ﬂ";f‘-:a:?‘“r X ..--;‘ =
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FOTOGRAFII CU PROPRIETATEA SANTURI CAPLENI
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3.4.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a cumparatorilor.Deasemenea este o piata cu
caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila la situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de modul de finantare, este o
piata care nu se autoregleaza si este afectata de reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate
redus, exista un decalaj intre cerere si oferta).

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
estimat si previzionat. In formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori
exogeni proprietatilor- cum ar fi motivatiile speciale ale cumparatorului, tipul de finantare, tenta
speculativa, amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au
uneori influenta importanta si conduc la preturi de tranzactionare care difera in mare masura de
valoarea de piata.

Piata specifica a proprietatii evaluate

In identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de
factori, incepind cu tipul proprietatii. Acestea sunt proprietati imobiliare din sectorul public sau
privat. Proprietatea imobiliara din sectorul public sau privat include active imobiliare obisnuite
generatoare de numerar ca si active care nu genereaza numerar, precum $i active imobiliare
specializate, care includ active de patrimoniu si active protejate, active de infrastructura, cladiri
publice, instalatii pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice si active recreationale. La fel ca
in cazul activelor din sectorul privat, activele din sectorul public pot fi clasificate in active
necesare exploatarii i active din afara exploatarii. Analizind caracteristicile proprietatii din punct
de vedere constructiv, amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara,
stadiul de dezvoltare al economiei locale, in opinia evaluatorului, imobilele sunt in cea mai buna
utilizare, astfel ca nu se asteapta o schimbare a utilizarii actuale.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare cu destinatie publica, subpietele proprietatilor de tip santuri in
extravilan.

Aspecte economico sociale

Judetul Satu-Mare, simbol SM, este situat la extrema Nord-Vestica a Romaniei, granita cu
Ungaria la vest si Ucraina la nord, iar in interior se invecineaza cu judetele Maramures, Salaj si
Bihor. A apartinut provinciei istorice Maramures, cunoscuta parte a Tarii Oasului.

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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Relieful: Zona joasa de dealuri, Dealurile Crasnei si Culmea Codrului inspre Salaj, Muntii
Oasului (inaltimi mici- 600m )spre Ucraina, Muntii Ignisului (Vf. Ignis-1307m) spre Maramures
(Pasul Huta), dealuri si campie spre vest, Campia Somesului, spre Ungaria. Zona de lunca a
Somesului.

Bazine hidro: Bazinul mediu al Somesului, bazinul superior al Crasnei in sud si al Turului in
nord. Toate au varsare in Tisa. Lacul Calinesti, langa Calinesti-Oas, pe Tur.

Repere administrative:Suprafata- 4418 kmp ; Locuitori- 367677; Capitala Satu Mare, 114678
locuitori; 2- municipii, Satu Mare si Carei 22714; 3- orase, Ardud 6762, Negresti-Oas 15121,
Tasnad 9640; 58-comune cu 226 sate;

Comuna Cdpleni se afla pe malul raului Crasna, la o distanta de 4 km spre nord de Carei si
la 40 de km de resedinta judetului.

Localitatea formeaza singura comuna Capleni din 2002, cand Caminul a devenit comuna
separata. La recensamantul din 2011, satul avea 3024 locuitori,

Coordonate Capleni (latitudine, longitudine): 47.7060, 22.500

4.Analiza datelor si concluziile
4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat

Intrucit terenul aferent proprietatilor imobiliare este proprietatea privata a comunei
CAPLENI, amplasat pe raza comunei CAPLENI in extravilan, cea mai buna utilizare a terenului
liber este cea actuala.

4.3. Valoarea terenului

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaluarii care influenteaza valoarea terenului.

Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si amenajarile si constructiile
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Pentru evaluarea terenului exista sase tehnici recunoscute de evaluare, conform
Standardelor de Evaluare editia 2020, SEV 630 ,,Evaluarea bunurilor imobile”, respectiv:
comparatia directa, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza
parcelarii si dezvoltarii.

In scopul evaluarii terenului proprietatilor imobiliare studiate s-a folosit tehnica comparatiei
directe Aceasta metoda implica o comparatie directa a terenului evaluat cu loturi similare de
teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii disponibile.Elementele de
comparatie sunt.drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buna evaluare, efc....

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei CAPIM§atu Mare
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Terenul extravilan aferent proprietatilor are suprafate de:conform tabelului de mai jos.
este in proprietate, este sant, forma neregulata, cu adincime variabila intre 0,5-1m. Terenurile
nu dispun de utilitati iar fiind colmatate in mare parte este de fapt vorba de teren neproductiv.

Grila de calcul a valorii terenului folosind tehnica comparatiei vinzarilor este prezentata in
Anexele 1,2.

Comparabilele sunt ofertate prin site-uri specializate sau reprezinta oferte facute de proprietarii
de terenuri similare si depuse la Primaria CAPLEN! ,pentru exercitarea dreptului de
preemictiune preturile de oferta au fost ajustate pina la pretul considerat pret de tranzactie.

Comparabilele sunt descrise in Anexele 1,2 si sunt atasate in copie prezentului raport.

In vederea stabilirii pretului de referinta pentru un metru patrat de teren prin metoda
comparatiei, pentru comparabilele prezentate, s-au aplicat corectii care sunt descrise in anexa
Anexele 1,2.

In urma aplicarii acestei metode valoarea estimata a terenurilor este valoarea unui teren
pasune care urmeaza sa fie depreciate cu 70% fiind vorba de un teren neproductiv de fapt
santuri fara apa si colmatate.In urma acestor operatii a rezultat:

i Valoare Valoare ¥ Depr Valoare

ain Cod sau denumire % teren LI ecieri | depreciere V.aloare

| Crt. ta (m (lei/mp) pasu.ne (%) sant (lei) justa
{lef)

1 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 228 74600 | 1,65 123090 | 70 86163 | 3692:

2 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR.TOP 229 | 3900 1,65 6435 70 4505 | 193!

3 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 233 6500 1,65 10725 70 7508 |  321%

4 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 234 14300 | 1,65 23595 70 16517 |  707¢

5 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 239 700 1,65 | 1155 70 809 34,

6 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 243 200 1,65 | 330 70 231 9¢

7 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 246 5600 1,65 9240 | 70 6468 277:

8 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 249 2300 1,65 3795 70 2657 113¢

9 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP 253 | 21400 1,65 35310 | 70 | 24717 | 1059:

10 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 255 | 3200 1,65 5280 | 70 | 3696 | 158¢
N | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 258 | 6800 | 1,65 11220 | 70 | 7854 ]_ 336¢
| 12 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 260 | 13600 1,65 22440 70 15708 6732
| 13 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 262 4100 1,65 6765 70 4736 203(

14 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 263 23000 | 1,65 37950 70 26565 | 1138t

15 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 266 2700 1,65 4455 70 3119 1337

16 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 270 4800 1,65 | 7920 70 5544 237¢
17 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 281 4000 1,65 6600 70 | 4620 198¢
18 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN] NR. TOP 284 4700 1,65 7755 | 70 | 5429 2327

19 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 287 | 1300 1,65 2145 70 | 1502 644

20 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 293 | 1300 | 1,65 2145 70 ! 1502 | 644
Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei e Mare
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21 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 294 4600 | 1,65 7590 | 70 5313 | 227
22 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 295 800 | 165 1320 | 70 924 39
23 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 299 5100 | 1,65 8415 | 70 5891 | 252
24 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 302 3900 | 1,65 6435 | 70 4505 | 193
25 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 303 12600 | 1,65 | 20790 | 70 14553 | 623
26 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP304/1 | 1600 | 1,65 2640 | 70 1848 79
| 27 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 305 3800 | 1,65 6270 | 70 4389 | 188
| 28 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP309 | 4400 | 165 7260 | 70 | 5082 | 217
29 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 312 5600 | 1,65 9240 | 70 | 6468 | 277,
30 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP315 | 21900 | 1,65 | 36135 | 70 25295 | 1084
31 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 317 15200 | 1,65 | 25080 | 70 17556 | 752
32 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP318 | 26400 | 165 | 43560 | 70 30492 | 1306
33 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP319 | 2000 | 1,65 3300 | 70 2310 991
34 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 321 7800 | 165 | 12870 | 70 9009 |  386:
35 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 322 7900 | 1,65 | 13035 | 70 9125 | 391
| 36 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 323 1500 | 1,65 2475 | 70 1733 74;
37 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 324 11300 | 165 | 18645 | 70 13052 | 559
33 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 327 7400 | 165 | 12210 | 70 8547 | 366
39 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 331 300 1,65 495 | 70 347 14¢
40 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 333 700 1,65 1155 | 70 809 34;
41 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP335/1 | 3000 | 1,65 4950 | 70 3465 | 148!
42 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP335/2 | 2300 | 1,65 3795 | 70 2657 | 113
| 43 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 342 4400 | 1,65 7260 | 70 5082 | 217
| 44 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 346 200 1,65 330 | 70 231 9
| 45 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 347 1000 | 1,65 | 1650 | 70 1155 49
46 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 350 2300 | 1,65 3795 | 70 2657 | 113¢
| 47 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 352 3400 | 1,65 5610 | 70 3927 | 168:
48 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 354 1400 | 1,65 2310 | 70 1617 69:
49 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 358 4200 | 1,65 6930 | 70 4851 |  207¢
50 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 359 700 1,65 1155 | 70 | 809 34
51 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 366 8500 | 165 | 14025 | 70 9818 | 4208
52 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP368 | 7500 | 165 | 12375 | 70 | 8663 | 371
53 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 369 500 165 | 85 | 70 | 578 | 248
54 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 371 500 | 165 | 85 | 70 | 578 24
55 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 373 9000 | 165 | 14850 | 70 10395 | 445t
56 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 375 6000 | 1,65 9900 | 70 6930 | 297(
57 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP380 | 10600 | 165 | 17490 | 70 12243 | 524
58 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 385 9600 | 1,65 | 15840 | 70 11088 | 4757
59 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 387 1200 | 1,65 1980 | 70 1386 594
| 60 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 388 1800 | 1,65 2970 | 70 2079 891
| 61 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 393 800 | 1,65 1320 | 70 924 39
| 62 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 395 2100 | 165 | 3465 | 70 2426 | 104
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63 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 401 600 | 165 | 990 | 70 | 693 29

| 64 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 403 400 1,65 660 | 70 462 19
65 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP410 | 2500 | 165 | 4125 | 70 2888 | 123
66 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 411 12900 | 1,65 | 21285 | 70 14900 | 638
67 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 412 3000 | 165 | 4950 | 70 3465 | 148
68 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 413 2300 | 1,65 3795 | 70 2657 | 113
69 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 416 3500 | 1,65 5775 | 70 4043 | 173
70 | SANTEXTRAVILAN CAPLENINR.TOP419 | 2400 | 1,65 | 3960 | 70 2772 | 118
71 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP420 | 500 1,65 825 | 70 578 24
72| SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 421 1600 | 1,65 | 2640 | 70 1848 | 79
| 73 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 429 2100 | 165 3465 | 70 2426 | 104
74 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 433 2000 | 1,65 | 3300 | 70 2310, 99
75 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP434 | 3100 | 1,65 | 5115 | 70 3581 | 153!
76 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 436 4700 | 165 7755 | 70 5429 | 232

| 77 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 437 4900 | 1,65 8085 | 70 5660 | 242
78 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 445 2200 | 1,65 3630 | 70 |  2541| 108
79 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 447 3000 | 165 | 4950 | 70 3465 | 148
80 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 452 1000 | 1,65 1650 | 70 1155 | 49!
81 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP454 | 8900 | 1,65 | 14685 | 70 10280 | 4401
82 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP470 | 600 1,65 990 | 70 693 29,
83 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 472 2000 | 1,65 | 3300 | 70 2310 99l
84 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 474 7700 | 1,65 | 12705 | 70 | 8894 | 381

| 85 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 475 5500 | 1,65 975 | 70 | 6353 272
| 86 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 477 5500 | 1,65 | 9075 | 70 6353 | 272
| 87 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 484 1200 | 1,65 | 1815 | 70 1271 54!
88 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP494 | 7000 | 165 | 11550 | 70 8085 | 346!
89 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP 497 | 700 1,65 1155 | 70 809 34;
90 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 499 800 | 1,65 1320 | 70 924 | 39
91 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 504 19900 | 1,65 | 32835 | 70 22985 |  985:
92 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 508 2200 | 1,65 3630 | 70 2541 | 108
93 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 515 1100 | 1,65 | 1815 | 70 1271 541
94 | DIG COMUNA CAPLENI NR. TOP 527 56700 | 1,65 | 93555 | 70 65489 | 2806:
95 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 531 2300 | 1,65 3795 | 70 2657 | 113
96 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP532 | 2300 | 1,65 3795 | 70 2657 | 113¢

| 97 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP534 | 4100 | 1,65 6765 | 70 4736 | 203(
98 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 540 15900 | 1,65 | 26235 | 70 18365 | 787

| 99 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 542 1200 | 1,65 1980 | 70 1386 59¢
100 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 550 100 | 1,65 165 | 70 116 5(
101 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 562 700 1,65 1155 | 70 809 | 34
102 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP563 | 5000 | 1,65 8250 | 70 | 5775 247t
103 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 566 800 1,65 1320 | 70 | 924 | 39

| 104 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR.TOP569 | 600 1,65 | 990 | 70 693 29
105 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR.TOP573 | 7200 | 1,65 | 11880 | 70 8316 | 356«
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106 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 576 | 3100 1,65 5115 | 70 3581 | 153!
107 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 591 1600 | 1,65 | 2640 70 1848 79.
108 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 592 | 2400 | 1,65 3960 70 2772 118!
| 109 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 594 3600 1,65 5940 70 4158 178.
| 110 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 595 200 1,65 330 70 | 231 N5
| 111 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 596 100 | 1,65 165 | 70 | 116 5t

4.4.Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri.Proprietatile imobiliare care genereaza venit se achizitioneaza ca investitii imobiliare, iar
din punctul de vedere al investitorului cCAPLENIcitatea acestora de a 21pplic profit este un
element 21pplicate care influentaza valoarea proprietatii.Investitorul care cumpara o proprietate
imobiliarageneratoare de venituri, schimba de fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a
primi cistiguri in viitor si va realiza o satisfactie in urma unei tranzactii 21pplica in cazul in care
nivelul castigurilor oferite va fi cel putin la nivelul altor posibilitati de investitii alternative.

in prezenta lucrare,avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata
pentru proprietatile de acelasi tip cu cea 21pplicat, aceasta metoda nu a fost utilizata

4.7.Reconcilierea valorilor.Valoarea 21pplicat propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2022, SEV103 ,Raportare”(IVS
103) si din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor la care am ajuns in acest raport, voi face
urmatoarea precizare

» Conceptul de valoare justa reprezinta tipul de valoare adecvat scopului declarat al
prezentei evaluari respectiv inregistrarea in situatia privind pozitia financiara a
valorii imobilizarii corporale din sectorul public.

» Caracterul specializat al proprietatii, lipsa dovezilor de piata disponibile fac
imposibila estimarea acestei proprietati prin venit, astfel ca proprietatea evaluata a
fost evaluata prin abordarea prin piata in ceea ce priveste terenul aferent santului
si a fost depreciate fiind vorba de santuri neintretinute colmatate si fara apa.

In analiza rezultatelor am apreciat importanta , adecvarea si fundamentarea rezultatelor
obtinute.In estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si reanalizat

toate datele avute la dispozitie, tehnicile, logica si rationamentele aplicate.

1. Intrucit abordarea prin piata (metoda comparatiei directe ), utilizata in cazul terenurilor si
pasunilor indeplineste cele trei criterii necesare estimarii valorii finale, valoarea de justa
a proprietatilor imobiliare de tip proprietati cu destinatia santuri situate in extravilanul
comunei Capleni, jud. Satu Mare este prezentata in tab de mai jos.

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Co
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1 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 228 36927
2| SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 229 1931
3 | SANTEXTRAVILAN CAPLENINR.TOP233 | 3218
4 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 234 7079
5 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 239 347
6 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 243 99
7 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 246 2772
8 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 249 1139
9 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 253 10593 |
10 | SANT EXTRAVILAN CAPLENINR. TOP255 | 1584
11 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 258 3366 |
12 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 260 6732
13 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 262 2030
14 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 263 11385
15 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 266 | 1337
16 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 270 | 2376
17 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 281 1980
18 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 284 2327
19 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 287 644
| 20 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 293 644
| 21 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 294 2277
| 22 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 295 396
23 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 299 2525
24 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR.TOP302 | 1931
25 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 303 6237
26 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 304/1 792
27 | SANTEXTRAVILAN CAPLENINR.TOP305 | 1881
28 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 309 2178
29 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 312 2772
30 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 315 | 10841
31 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 317 7524
32 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 318 13068
| 33 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 319 990
| 34 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 321 3861 =
| 35 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 322 3911 "w At atton; “%\
36 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 323 743 OHM%?L%%RCEL %
37 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 324 5594 Legmam Nr.17352 S
38 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 327 3663
39 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 331 149 |
40 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 333 347 | \

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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41 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 335/1 | 1485
42 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 335/2 1139
43 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 342 2178_
44 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 346 99
45 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 347 495
46 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 350 1139
47 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 352 1683
48 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 354 693
49 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 358 2079
50 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 359 347
51 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI! NR. TOP 366 4208
52 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 368 3713

| 53 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 369 248
| 54 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 371 248
55 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 373 4455
56 | SANT EXT RAVILAN CAPLENI NR. TOP 375 2970
57 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR.TOP 380 5247
~ 58 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 385 4752
59 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 387 | 594
60 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 388 i 891
61 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 3293 396
62 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 395 1040
63 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 401 297
64 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 403 198
65 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 410 1238
66 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 411 6386
~ 67 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 412 1485
68 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 413 1139
| 69 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR.TOP 416 1733
~ 70 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 419 1188
71 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 420 248
72 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 421 792
73 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 429 1040
74 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 433 990
75 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 434 1535 |
76 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 436 2327 |
77 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 437 2426
78 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 445 | 1089
79 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 447 1485
80 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 452 495
81 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 454 4406
82 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 470 297
83 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 472 990

Pentru stabilirea valorilor juste ale santuri in extravilanlor aprtinind Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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84 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 474 3812
85 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 475 2723
86 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 477 2723
87 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 484 545 |
88 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 494 3465
89 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 497 347
90 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 499 396 |
91 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 504 9851
| 92 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 508 1089
| 93 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 515 545
94 | DIG COMUNA CAPLENI NR. TOP 527 28067 |
95 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 531 | 1139
96 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 532 1139
| 97 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 534 2030 |
| 98 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 540 7871
99 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 542 594
100 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 550 50
101 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 562 347
102 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 563 2475
103 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 566 396
1104 | SANT EXTRAVILAN CAPLEN! NR. TOP 569 297
105 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 573 | 3564
106 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 576 1535
107 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 591 792
| 108 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 592 1188
| 109 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 594 1782
110 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 595 | 99|
111 | SANT EXTRAVILAN CAPLENI NR. TOP 596 | 50

6. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE

6.1.Anexele 1,2 — Grila de estimare a valorii teren extravilan de referinta pentru un metru patrat
de teren prin abordarea prin piata pentru santuri in extravilan

6.2.0Oferte terenuri comparabile
6.3.Inventarul bunurilor apartinind UAT CAPLENI

ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie nr.17864
evaluator autonzat propnrietati imobiliare
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Ajustare unitara sau proceniuala 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare totala utilitafi 0,00€ 0,00€ 0,00€
Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 5%
Corectie totala termoficare proprie 0,00€ 0,00€ 0,02€
Front stradal fara fara fara fara
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Coractie totala finisaje 000€ 0,00€ 0,00€
Forma dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiutar | dreptunghiular
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 2%
Coreclie unitara 000€ 000€ 001€
Acces la proprietate da da da da
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
|Ajustare unitara 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare unitara/procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru gargj 000€ 000€ 0,00€
Total ajustari caracteristici fizice (%) -30.00% -30,00% -18.00%
Total ajustari caracteristici fizice (Efmp} 01€ 01€ Q1€
Pret ajustat { euro/mp ) 0,33 027 0,33
Cheltuieli ptr aducere la stadiu de teren nu nu nu nu
construibil
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,00€ 000€ 0,00€
Pret ajustat ( eurofmp ) 033€ 0,27 € 0,33
Ajustare totala neta 0€ 0€ 0€
Ajustare totala neta (%)} 92% -20% -18%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) 0€ 0€ 0€
Ajustare totals brata procantials (%) 256% 49% 32%
Numar ajustari 4 4 4
Pentru comparabila C
Opinie - Valoare de piata -Pret referinta II Ofron
Extravilan BERVENI 03 1,65{ron /'mp
Curs 4,9486
Data 31.12.2022




Lex2014 WWw.program-legislativ.ro

ORDIN ADMINISTRATIE PUBLICA 719/2014 (fragment)

ANEXA Nr, 1B
la normelas metodologice

- Model -
~- Formular pentru perscane fizice -

OFERTA DE VANZARE TEREN

f 4 LI o )
1 ¢ AT SRR Aot "/‘l“{ sS4
Subsgmpg%?;/Sub§gmpata;), ........ GERE S S S I RERERE ST ;
Chp . LE i a u;,;}.:;...., avand adresa de comunicare in:
localitates ...{;Ji.‘u.f{:......................., SEr. LR e
nr, ... I = B - P e , ap.
....... , jude;ul/sectorul ....:................., codul
ST LT A # .
postal R A S A e-mail .., e, . tel
R S FiLFt
...... ’l.-‘-'o.--:.---hl‘q-n‘--.-..--ut.--- 4
vand teren agricol situat in extravilan, in suprafata de e
- ( A ]
(ha}, la pretul de ..... Creeeee e DRSNS (1ed) 2
Conditiile de vanzare sunt urmatoarele:
]
Date privind identificares terenului
T P —
Informatii priving amplasamentul teranului Categoria
Crasul/ . Numar de ) de
FReciticaze Comuna/ S;ifafata gzgzgt alfcarte fuzizllot N::arl folosintaa) St
A %5, a parcela
Judetul *) ) funciara (*%) (*+) [+
(i) (t\i) 1
Se completeaza de catre 2 T a ) B 3¢f,(~ Y oE
vanzator Mo ISEAcl W27 0% TP i 75
Verificat primarie4)

Cunescand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr.

286/2009 privind Codul penal, cu modificarile Si completarile ulteriocare, declar 2a
datele sunt reale, corecte sji complete.

. T T
TS ."'/f.".}' r
----- L LR R ] - <

(numele si prenumele in clar)

Semnatura ,.
Data ....

PN
L4 Y

i . .-
DR O L

NOTE :

~ Campurile notate cu {*) sunt cbligatoriu de completat.

- Campurile notate cu (**) se completeaza in cazul
informatiile,

in care sunt cunoscute

lyse completeaza numele si prenumele proprietarului teren

ETO. tel. 0256-487402

ului,

Pag. 1/2



ANEXA Nr. IB
la normele metodologice
— Formular pentry persoane fizice —

OFERTA DE VANZARE TEREN
Subsemnatul/Subsemnatal), .J; ./ LS ATy » CNP 24528 2002270, avand
adresa de comunicare in: localitates w8l oo UL it di it 2
o) I » 5C. wen... N~ A > ap. ... , judetu]/secton}x/l N A A , codul
g . -~ L ? 2
postal 730 dd........email ... Jtel. 22,1 %7,

....................................

vand teren agricol situat in extravilan, in suprafata de A (ha). la pretul
de i o, (lei)?)

Conditiile de vanzare sunt urmatoarcle:

....................................................................................

....................................................................................

Date privind identificarea terenufui

Informatii privind amplasamentul terenului

e

Specificare j

Se completeaza
de catre vanzator

Verificat
primarie4)

..............................

Semna}tura T L.S
Data P LT TTY U,
NOTE:

— Campurile notate cu (*) sunt obligatoriu de completat. . )
— Campurile notate cu (**) se completeaza in cazul in care sunt cunoscute informatiile,
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CUPRINS

CAP.1. SINTEZA EVALUARII

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura.

CAP. 2. TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII

2.1 Ipoteze speciale si conditii limitative

2.2 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.Instructiunile evaluarii.
2.3 Drepturile de proprietate evaluate

24 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

2.5 Data evaluarii.Data inspectiei.Data raportului

2.6 Moneda raportului

2.7 Inspectia proprietatii

2.8 Riscul evaluarni

2.9 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
2.10 Ipoteze siipoteze speciale

2.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicitate

2.12 Declararea conformitatii cu standardele de evaluare

CAP.3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii. Descrierea juridica
3.2. Informatii despre amplasament

3.3. Descrierea amenajarilor si constructiilor
3.4. Analiza pietei imobiliare

CAP.4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat

4.2, Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita
4.3. Valoarea terenului

4.4 Abordarea prin piata

4.5 Abordarea prin cost

4.6 Abordarea prin venit

CAP.5. CONCLUZII
5.1 Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

CAP 6. ANEXE
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1. SINTEZA EVALUARII

La solicitarea clientului Primaria CAPLENI am elaborat prezenta lucrare in scopul
raportarii financiare a proprietatilor imobiliare publice “strazi,drumuri trotuare si dig de pe raza
comunei CAPLENVI” cu terenurile aferente.

Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor - editia 2022, SEV 100 ,Cadrul general” (IVS ) , SEV 101 ,Termeni de referinta ai
evaluarii” (IVS 101) ,SEV 102 ,Implementare” (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV
104 "Tipuri ale valorii®, SEV 230 ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (IVS 230), SEV 300
“Evaluari pentru raportarea financiara”(IVS 300), SEV 400 "Verificarea evaluarii” , GEV 630
.Evaluarea bunurilor imobile” . Am evaluat in prezentul raport de evaluare dreptul deplin de
proprietate asupra proprietatilor imobiliare apartinind domeniului public al comunei CAPLENI.
Proprietatile evaluate reprezinta active imobilizate specializate din domeniul public respectiv
bunuri imobile necesare exploatarii, asa cum sunt enumerate mai sus, situate in localitatea
CAPLENI,si Lucaceni, comuna CAPLENI, jud. Satu Mare.

Proprietarul proprietatii imobiliare este comuna CAPLENI, clientul care a solicitat
evaluarea in vederea raportarii financiare.

Tipul de valoare evaluat a fost cel de valoare justa asa cum aceasta este definita in
Standardele de evaluare, editia 2022, SEV 100 "Cadrul general’(IVS) respsectiv,Valoarea justa
este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pari identificate, aflate in
cunostintd de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti” si SEV 104 "Tipuri ale
valorii” IFRS 13 care defineste valoarea justa ca pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de
pe piatd, la data evaluérii. Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferitd de definitia de
mai sus. [VSB considera cd, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia
valorii de piatéd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV 300
Evaludn pentru raportarea financiara.

Valoarea justa este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parii va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care
estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate
in considerare in estimarea valorii de piatd,cum ar fi orice element al valorni speciale rezultat in
urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.In estimarea acestei valori s-a utilizat abordarea
prin piata pentru evaluarea terenului.

Evaluatorul a estimat ca valorea justa a proprietatilor evaluate in prezentul raport este
conformtabelelor de mai jos pentru terenuri aferente constructiilor si constructiilor speciale,
parcari.trotuare,strazi si drumuri aflate atit in intravilanul cit si in extravilanul localitatilor comunei
CAPLENL

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor,digului situate in
Comuna Capleni, Jud.Satu Mare '
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1.[

STRAZI ASFALTATE
] Suprafata | , Costi Valoare | Valoare
Nr inlocuire Valoaare
inv DENUMIRE teren s ten‘an sant. justa (lei)
{mp) . {lei) depreciat
(lei)
Strada Ghioceilor 3530 | 103843 | 80272 0 184115
| Strada CFR +sant Capleni 5656 1429492 | 128617 26531 1584641
Strada Revesz sant Capleni 18054 | 211475 | 410548 | 31949 653972
Srada Stadion cu sant 5725 75797 | 130187 | 8428 214412
| Strada Reltsor+sant Caplem 5805 429014 | 132006 12040 573059
| Strada Cinke-cu cusant 10715 112749 | 243659 17200 373608
Strada Domanesti cu sant 13057 | 163083 | 296916 | 24682 484681
Strada Vizi 2037 574166 46321 0 620487
Strada Also cu sant 12044 574166 | 273881 36550 : 884596
Strada Bisericii 4046 291820 92006 0 383826
| Strada Romilor cu sant 3277 254300 74519 6407 335226
'- Strada Sany cu sant 1747 81293 39727 7998 129018
Strada Alsokomat cu sant 7886 358143 | 179328 36120 573591
Strada Digului 2883 211806 65559 0 277366
Strada Transformator cu sant 11 192925 27152 16555 603527
4635 | 144797 | 105400 |
Srada Maghiara 13185 701458 | 299827 0 1001285
Strada Schradi - 6978 | 464259 | 158680 | 0 622939 |
Strada Mare cu sant ' 3422 157043 77816 12900 247759
TOTAL VALOARE JUSTA (LEI) 6530698 | 2862420 237360 9748107
TROTUARE
Nrinv DENUMIRE (st
Trotuar pe Str Ghioceilor 9.528
Trotuar pe str CFR 30.570
Trotuar pe str Revesz 141.563
Trotuar pe str Stadion 10.414
| Trotuar pe str Reitsor 20,195
| Trotuar pe str Cinke 3.920
| Trotuar pe str Domanesti 20.789
- | Trotuar pe str Vizi 5.168
Trotuar pe str Also 59.991
| Trotuar pe str Bisericii 27.224
Trotuar pe str Transformator 19.452

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor trotuarelor,dlgulul suuate in
Comuna Capleni, Jud.Satu Mare \
Page 4




€
. N

Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

 Trotuar pe str Maghiara 94.847
Trotuar pe str Schradi 76.226

| Trotuar pe str Mare 16.334
Trotuar pe str Romilor 15.047

- | Trotuar pe str Digului 14.320
Trotuar pe str Alsokomat 45.736

Trotuar str Sany 8.222

TOTAL VALOARE JUSTA TROTUARE (LEI) 619.544

DRUMURI VICINALE S| AGRICOLE

Suprafata ] Cos_t Qe Valoare Valoare
nrctr Denumire / Simbol teren I telet teren (lei | justa (lei
(mp) struc_tura )
{lei)

1 De282 2110 9276 9115 18392
2 De286 4198 17850 | 18136 35985
3 De273 2171 10156 9380 19536

4 De290 | 4338 15893 18740 | 34633

5 De301 9720 35611 41990 77601

8 De308 2754 10090 11897 21987
7 De310 6103 21850 26366 48216
8 De316 18294 67024 79030 | 146054 |
9 De400 7140 13079 30845 | 43924 |

10 De374 15010 32995 64843 97838

11 De432 23290 51196 | 100613 | 151809
|12 De437/1 3240 7122 13997 21119
EE Ded28 5970 13123 25790 38914
Y De427 2115 5166 9137 14303
15 De426 1125 | 2748 4360 7608

16 Ded24 1251 3056 5404 8460

17 Ded425 512 1407 2212 3619

18 De544 5395 18245 23306 41552

19 De571 1222 | 4133 5279 9412

20 De577 2045 ' 8991 8834 17825

21 De549 2040 5605 | 8813 14418

22 De558/1 698 3407 | 3013 6420

23 Ded402 16027 32028 69237 | 101265

24 De325 | 6318 30863 | 27294 58157

25 De326 10296 28291 | 44479 72770

26 De336 1629 3979 7037 11016

27 De337 4840 10639 20909 31548

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor,digului situate in
Comuna Capleni, Jud.Satu Mare
Page 5
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2 | De381 3578 17476 15455 32931
29 - De363 4075 17915 17604 35519
30 De356 1428 5232 6169 11401
31 De357 1668 6111 7206 13317
32 De454/1 3786 13871 | 16356 | 30226
33 De377 - 2327 9298 10050 19349
34 De362 1386 4352 5988 | 10340
35 De351 3925 17256 16956 34212
36 De316 24464 67221 105684 172906
37 De248 3138 11497 13556 25053
38 De235 9954 36468 43001 79470
39 De252 6745 20654 | 29138 | 58792 |
40 De269 4472 17871 19317 37138
41 De259 1217 7430 5257 12687
42 De238 3635 15981 15703 31684
43 De277 2174 10617 9390 | 20007
44 De231 5285 23235 22831 46066
45 De568 975 4287 4212 8499 |
46 | De30s | 2300 10112 9936 | 20048
47 De328 13045 57351 56354 113706
48 De306 5103 ; 16025 22045 38070
49 De586 a872 | 17850 | 21047 | 38897
50 De588 6600 29016 28512 57528
51 De605 1308 . 4968 7811 12779
52 ~ De598 981 | 7188 4238 | 11426 |
53 De589 2529 18531 10925 29456
54 DeS502 536 2946 2316 5261
55 De503 100 550 432 982
56 De487 6318 23147 | 27294 50441
57 De488 3916 15651 16917 32568
58 Ded91 1975 7892 8530 16421
59 Ded83 512 i 2044 2210 4254
60 De518 4232 14310 18280 32590
681 De514 1787 8727 7718 16445
82 De509 - 1795 7892 7754 15646
63 | De495 2052 7518 8865 | 16383
64 De496 2825 12420 12204 24624
65 De483 512 2044 2210 4254
66 De597 867 5957 3746 9703
67 De590 7715 | 33918 33329 67247
68 De530 6525 | 15937 | 28188 | 44125
69 Ded76 22610 49702 97675 147377
TOTAL VALOARE JUSTA DRUMURI VICINALE (LEf) 2644259
Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor igului situate in
Comuna Capleni, Jud.Satu Mare E“};,m%
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| NR

D IRE | j
| CTR ENUM Valoare justa
1 DIG CAPLENI TOP 527 1.201.246,00

Valoarea pentru fiecare strada in parte si calcul se regaseste in Anexa anexata
prezentului raport .Valoarea este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta
taxa fiind un element de fiscalitate care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in
conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in
tranzactie (juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala
a acestora, (ca platitoare sau nu de TVA).

Cursul valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data evaluarii, 31.12.2022, respectiv
49474

Scopul prezentei evaluari este cuantificarea valorii contabile a proprietatilor imobiliare
de natura strazilor,drumurilor.trotuare,dig reflectate in categoria de imobilizari corporale.Tipul de
valoare adecvat scopului declarat este valorea justa.

Data evaluarii este 31.12.2022 si este data la care este valabila valoarea de piata
(justa) estimata in prezentul raport.

1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta certific ca emitentul prezentului raport de evaluare, Buzila Olimpiu Marcel are
cunostintele si experienta necesara pentru indeplinirea misiunii de evaluare in mod competent;

» nu estet partinitor cu vreuna din partile implicate in evaluare,

» nu are o relatie particulara cu beneficiarul si nu are nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata; in desfasurarea activitatii de evaluare am actionat cu buna
credinta respectind conduita profesionala a evaluatorului;

> aluat in considerare toate elementele importante care ar fi putut influenta valoarea
proprietatii imobiliare evaluate, nu am tainuit alte elemnte care ar fi putut influenta
valoarea;

> onorariul primit este o rasplata a efortului depus in prestarea de servicii si nu este
influentat de estimarea unei anumite valori de piata;

Evaluator autorizat
ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie 17864

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor,trotuarelor,digului situate in
Comuna Capleni, Jud.Satu Mare
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2 TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARII

2.1.Ipoteze speciale si ipoteze limitative.

Evaluarea proprietatilor imobiliare strazilor,drumurilortrotuare,dig aflate in localitatilor de pe
raza comunei CAPLENI™, jud. Satu Mare a fost efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si
ipoteze limitative:

e proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt proprietati specializata respectiv proprietati
publice, necesare exploatarii;

» activele imobiliare supuse evaluarii au fost evaluate de sine statatoare iar valoarea lor
justa reprezinta elementul de inregistrat in contabilitate;

¢ evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica si descrierea
dreptului de proprietate altfel decit rezulta din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de proprietarii de drept;

o evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate pus la dispozitia sa in procesul de
evaluare sunt valabile fara a mai intreprinde verificari suplimentare;

e proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

¢ toate datele evidentiate in documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre clientul
solicitantse presupun a fi corecte si autentice;

e se presupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii, terenului sau dupa caz ale
structurii constructiilor care ar putea avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe
baza aspectelor constatate de evaluator, si evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor asemenea vicii, prin urmare acestea nu pot fi evaluate;

+ toate planurile si documentele tehnice inclusiv fotografiile proprietatii evaluate au fost
atasate prezentului raport de evaluare in sectiunea Anexe cu scopul de a inlesni
intelegerea prezentului raport de catre cititor;

« evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente
ca fiind autentice;

e se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice locale;

s se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare
sau alte aprobari necesare pentru oricare utilizare potentiala pe care se bazeaza unele
dintre metodele de evaluare aplicate in cadrul raportului;

e se presupune ca utilizarea terenului si constructiilor coincide cu granitele descrise in
actele de proprietate si ca nu exista nici o servitute;

e nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze
negativ valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influenta
acestor materiale;

e raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si legislative valabile la
data evaluarii;

e se presupune o stapinire responsabila si o administrare competenta a drepturilor
evaluate;

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor,digului situate in
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¢ evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de aita
natura care pot aparea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si
rezultatele prezentate in prezentul raport;

s orice proportie intre teren si constructie este specifica proprietatii evaluate si orice
alocare intre aceste elemente facuta in afara raportului nu este valida;

» evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
Instanta.

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.Instructiunile evaluarii

Sfera misiunii de evaluare, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare, editia
2022, SEV 101 "Termeni de referinta a evaluarii’ (IVS 101), stabileste scopul evaluarii,
amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotrezele care se vor stabili si
limitarile care se vor aplica.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue dreptul deplin de proprietate asupra
proprietatatilor imobiliare publice “Strazi , drumuri trotuare si dig” de pe raza comunei CAPLEN/!”

Scopul prezentului raport de evaluare este inregistrarea in contabilitate a valorii juste a
imobilizarilor corporale.Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valoarea justa.

Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai in scopul
solicitat.respectiv raportare financiara.

Instructiunile evaluarii

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist ,
bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de catre acesta la momentul
evaluarii si reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o
tranzactie obiectiva, incheiata in conditiile de vinzare specificate.

Valoarea justa a fost exprimata in urmatoarele limite:

Evaluarea este o opinie asupra unei valori nu un fapt;

Valoarea a fost exprimata si este valabila doar in conditiile si prevederile prezentului
raport;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si de costurile necesare
conformarii cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit.

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate
in considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor.Ele se bazeaza pe
observatiile facute cu ocazia deplasarii in teren la inspectia proprietatii si informatiillor culese de
pe piata imobiliara specifica a proprietatii , pe informatiile existente in documentele puse la
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dispozitie de catre client, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si
conditiilor limitative exprimate in sectiunea 2 capitolul 2.1 Ipoteze speciale si conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

in prezentul raport a fost evaluat drepturile deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare ““strazilor,drumurilor,trotuare si digului aflate de pe raza comunei CAPLENI si in
inventarul comunei.

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

Un tip de valoare arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste
principii pot sa fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare este diferentiat in
functie de abordarea utilizata, tipul activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in
considerare. Valoarea estimata in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea justa asa cum
este definita in SEV 100 ,,Cadrul general’(IVS), editia 2022 respectiv ,Valoarea justa este
pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parii identificate, aflate in
cunostintd de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti®

Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public IPSAS 17 preved ca
“Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale se determina, in general, prin evaluare,
pe baza dovezilor de pe piata .Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este , in
general, valoarea lor de piata determinata prin evaluare”

LAcolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piata a unui
element de proprietate imobiliara, intr-o piaté activa si lichida, valoarea justa a elementului
poate fi stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare.”

,Daca nu exista dovezi de piatd pentru valoarea justa, din cauza naturii specializate a
elementului de imobilizare corporal& mobila, o entitate poate determina valoarea justa prin
utilizarea... costului de inlocuire net sau a abordarilor prin costul de restaurare sau pe baza
unitatilor de servicii...”

Intrucit pentru activele publice evaluate de natura ““strazilor,drumurilor,trotuare,dig si
terenuri aferente de pe raza comunei CAPLENI" nu exista informatii de piata referitoare la
tranzactii cu constructii similare am evaluat aceaste constructii in baza abordarii prin cost
conform instructiunilor prevazute de IPSAS 17, paragraful 47respectiv * in cazul cladirilor
specializate si al altor structuri realizate de om, valoarea justa poate fi estimaté prin utilizarea
abordarii prin costul de inlocuire net sau prin abordarea prin costul de restaurare sau a unitatilor
de servicii”.

In ceea ce priveste estimarea valorii juste a terenului aferent constructiilor a fost facuta
prin metoda comparatiei cu respectarea instructiunilor din IPSAS 17 respectiv:” ... valoarea
justd a unui teren vacant din proprietatea de stat, care a fost detinut pentru o lunga perioada de
timp, in care au avut loc putine tranzactji, poate fi estimata in raport cu valoarea de piata a unui

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor,digului situate in
|
Comuna Capleni, Jud.Satu Mare = :
Page 10 s P |

C i



Ing. BUZILA OLIMPIU MARCEL-Evaluator autorizat legitimatie nr. 17864 Tel. 074210044
Email: olimpiubuzila@yahoo.com Web-www.smimobiliare.ro

teren cu caracteristici si topografie similare, dintr-o locatie similara, pentru care exista dovezi de

2N

piata.
2.5.Data estimarii valorii, data intocmirii raportului.

Data estimarii valorii de juste a proprietatii imobiliare evaluate este 31.12.2022 , data la
care se considera valabile concluziile prezentei lucrari.Data intocmirii raportului de evaluare este
12.07.2023.

2.6.Moneda raportului

Valoarea justa a proprietatii evaluate a fost exprimata in lei si transformata in euro la
cursul de schimb al BNR de la data evaluarii.Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia
cursului de schimb)nu se modifica semnificativ.

2.7 Inspectia proprietatii

Evaluatorul, in prezenta reprezentantului proprietarului,efectuat inspectia la fata locului a
proprietatii in perioada 20.06.2023 in prezenta d-lui reprezentantului Primariei CAPLENI d-na
Gaja Iren.

2.8.Riscul evaluarii
In cadrul evaluarii prezentate nu au fost identificate riscuri.

2.9.Sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:

¢ Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a
proprietatii evaluate, lucrari efectuate in regie proprie,precum si inventarul bunurilor
imobile apartinand comunei CAPLENIori cartea alba a comunei CAPLENI.

Situatia juridica a proprietatii evaluate- proprietari, sarcini, etc

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia
evaluatorului de catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele
furnizate.Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabiliate pentru datele puse la dispozitie
de catre client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau eronate.

o Documente cu suprafete puse la dispozitie de ing topograf Ulmer Ede colaboratorul UAT
CAPLENI
Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator;

Colectia cataloagelor - MATRIX ROM editia 1995 Evaluarea rapida a constructiilor .
Indrumar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si
constructiilor industrial si social cultural procentual si valoric .Editura Matrix Rom 2017.

e Cataloagul IROVAL,-2010 Costuri de reconstructie —costun de inlocuire Cladin

industriale,comerciale,agricole si constructii speciale ,

Program KostPlus actualizat pentru anul 2022-2023

Indici de actualizare IROVAL si MATRIX ROM.

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor,digului situate in
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. Normativul P135/1995

. Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR.
s Baza de date oferita de site-urile de specialitate : si date culese de evaluator din piata
specifica;

« Oferte de pret ale unor vinzatori afisate la proprietate;

+ Oferte facute de cetateni care vind teren extravilan pentru exercitarea dreptuli de
preemtiune.

¢ Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansamblul sau, este confidential,
destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionat.Nu
imi asum nici o responsabiliatate daca este transmis unei alte persoane spre a fi folosit in tot
sau in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

3.Prezentarea datelor
3.1.Identificarea proprietatii.Descrierea juridica

Proprietatile evaluate, “Strazi , drumuri, trotuare si dig de pe raza comunei CAPLENI”,
jud. Satu Mare si sunt in proprietatea publica ori privata a comunei CAPLENI.precum si terenuri
aferente constructiilor speciale mentionate de pe raza comunei din CAPLENI. Proprietatile sunt
inscrise in inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei CAPLENI.Nu exista
litigii referitoare la dreptul evaluat. Proprietatile au fost evaluate in ipoteza de a fi libera de
sarcini.

STRAZI S| DRUMURI ASFALTATE

Nr Suprafata
inv DENUMIRE L(m) F{m)} | structura
(mp)
Strada Ghioceilor 362 45 | 1629
Strada CFR +sant Capleni 137 = —5—3—8 —
Strada Reveszsant Berveni 1420 | 5 7100
Srada Stadion cu sant 248 | 45 1116
Strada Reitsor+sant Capleni 100 ’ 4 400 |
Strada Cinke-cu sant 566 4 2264
Strada Domanesti cu sant 112 5 560
Strada Vizi 270 3 810
Strada Also cu sant 606 5 3030
Strada Bisericii | 385 | 4 | 1540
| Strada Romilor cu sant | 305 44 1342
Strada Sany cu sant - 143 | 3 | 429 |
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i Strada Alsokomat cu sant 420 4,5 1890 ]
Strada Digului 263 4 1052
Strada Transformator cu sant = 3,2 9536 |

- 138 3 414 |
Srada Maghiara 871 4 3484
Strada Schradi 700 3,5 2450

| Strada Mare cu sant | 150 | 52 780

DRUMURI VICINALE S| AGRICOLE

Nrctr Denumire / Simbol lungime( | Suprafata
km) drum (mp)
A B

1 De282 422 2110
|2 De286 g2 | 4198 |

3 De273 462 2171

4 De290 _ 723 4338

5 De301 1620 9720

6 De308 459 2754

7 De310 994 6103
8 | De316 3049 18294

9 | De400 595 7140
.10 De374 1501 15010
L1 De432 2329 23290

12 De437/1 324 3240

13 De428 597 5970

14 Ded27 235 2115

15 Ded26 125 1125

16 Ded24 139 1251

17 | De425 64 e

18 De544 830 5395

19 De571 188 1222 |

20 De577 409 2045

21 De549 255 2040

22 De558/1 155 698

23 Ded02 1457 16027

24 De325 1404 6318

25 De326 1287 10296

26 De336 181 1629

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor,digului situate in
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27 De337 484 4840
28 De381 795 3578
29 De363 815 4075
30 De356 238 1428
a1 De357 278 1668
32 Ded54/1 631 3786
33 De377 423 2327
4 | De362 198 1386
a5 | De351 785 3925
36 De316 3058 24464
a7 De248 523 3138
38 De235 1659 9954
| 39 De252 1349 6745
40 De269 813 4472
41 De259 338 1217
42 De238 727 3635
43 De277 483 2174
44 De231 1057 5285
45 De568 195 975
46 De308 460 2300
47 De328 2609 13045
48 De306 729 5103
49 De586 812 4872
50 De588 1320 6600
51 De605 226 | 1808
52 De598 327 981
53 De599 843 2529
54 De502 134 536
55 De503 25 100
56 De487 1053 6318
57 De488 712 3916
58 De491 359 1975
59 | De483 93 512
60 De518 651 4232
61 De514 397 1787
62 De509 359 1795
63 Ded95 342 2052
64 De496 565 2825
65 De483 93 512
66 De597 271 867
67 De590 1543 7715
. 68 De530 725 6525
| 69 De476 2261 22610
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TROTUARE
Suprafata
Nr ctr Denumire / Simbol constructie
(mp)
1 Trotuar pe Str Ghioceilor - 220
2 | Trotuar pe str CFR 618
| 3 | Trotuar pe str Revesz 2.080
4 | Trotuar pe str Stadion 210
5 | Trotuar pe str Reitsor 408 |
6 / Trotuar pe str Cinke 53
7 | Trotuar pe str Domanesti 480
8 Trotuar pe str Vizi 93
9 | Trotuar pe str Also 970
|10 | Trotuar pe str Bisericii 400
11 | Trotuar pe str Transformator 314 |
12 I Trotuar pe str Maghiara 1.394 |
13 | Trotuar pe str Schradi 1.120 |
14 | Trotuar pe str Mare 240 '
15 | Trotuar pe str Romilor 304 |
16 | Trotuar pe str Digului 210 |
17 | Trotuar pe str Alsokomat 672 ]
18 | Trotuar str Sany - 121 |
DIG CAPLENI
| NR LATIME | voLuMm |
CTR DENUMIRE LUNGIME | INALTIME MEDIE (m) |
| 1 DIG CAPLENI TOP 527 4725 |: 1,5 4 28350 |

3.2.Informatii despre amplasament

Proprietatile evaluate se situeaza pe raza comunei CAPLENI.Suprafetele pentru fiecare
strada,drum in parte se regasesc in anexele la acest raport.Utilitatile existente ale
amplasamentelor sunt mentionate in anexe la clcului fiecarei proprietati : din localitatile comunei
CAPLENI.Strazile asfaltate trotuarele,DE si dig se afla in intravilanul localitatilor .

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor,digului situate in
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3.3.DESCRIEREA AMENAJARILOR SI CONSTRUCTIILOR

3.3.1 Strazi si drumuri asfaltate

Strazi asfaltate cu latime medie intre 4 - 5 m si macadam, cu traseu drept ori sinuos ,plan
,Conform catalogului Costuri de reconstructive- Costuri de inlocuire- cladiri industrial,comerciale
,agricole si constructii special IROVAL 2010 vol 2 fisei de la pagina 199 la caiculul drumului in
cost s-a avut in vedere infrastructura,suprastructura si acostamentul drumului.Drumurile au fost
depreciate conform P 135/95 si a starii lor fizice.

3.3.2 Strazi de pamint

Sunt drumuri agricole aflate in mare parte in extravilanul localitatilor si care fac legatura intre
sate si parcele ori exploatatii agricole situate pe raza comunei CAPLENI.In general au o latime
de 3-8 m .Pentru evaluare dumurilor de pamint a fost folosit catalogul Matrix vol 30 fisa 22.
Catalog de reevaluare 110 fisa 21A.

3.3.3 Trotuare

Sunt ternate din beton avand o latime de 0,8 m iar lungimile sunt prezentate in anexe.Au fost
evaluate conform colectiei Matrix volum.18,Fisa nr. 4, Catalog de reevaluare nr.133, fisa.nr.4,
Trotuar.

3.3.4 Dig Capleni .Are o inaltime medie de 1,5 m si o latime medie de 4 m avand un volum total

de 28350 mc pamint.A fost evaluat dupa lroval programKost plus sursa 4 costuri segregate
pagina 166

FOTOGRAFII CU PROPRIETATILE

Strada CFR

Pentru stabilirea valorilor juste ale, strazilor, drumurilor ,trotuarelor,digului situate in
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Strada Ghioceilor

Strada ROMILOR
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Strada Alsoukamot
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STRADA TRANSFORMATOR
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STRADA MAGHIARA

STRADA CIMITIRULUI
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STRADA SCHRADI

STRADA DOMANEST!I STRADA BISERICHI
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STRADA VIZI STRADA CINKE

STRADA MARE
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DIGUL
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3.4.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor buntiri, cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a cumparatorilor.Deasemenea este o piata cu
caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila la situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de modul de finantare, este o
piata care nu se autoregleaza si este afectata de reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate
redus, exista un decalaj intre cerere si oferta).

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
estimat si previzionat. In formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori
exogeni proprietatilor- cum ar fi motivatiile speciale ale cumparatorului, tipul de finantare, tenta
speculativa, amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au
uneori influenta importanta si conduc la preturi de tranzactionare care difera in mare masura de
valoarea de piata.

Piata specifica a proprietatii evaluate

In identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de
factori, incepind cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara din sectorul public.
Proprietatea imobiliara din sectorul public include active imobiliare obignuite generatoare de
numerar ca si active care nu genereaza numerar, precum $i active imobiliare specializate,
care includ active de patrimoniu si active protejate, active de infrastructurd, cladiri publice,
instalatii pentru furnizarea serviciilor de utilitd{i publice si active recreationale. La fel ca in cazul
activelor din sectorul privat, activele din sectorul public pot fi clasificate in active necesare
exploatérii si active din afara exploatarii. Analizind caracteristicile proprietatii din punct de
vedere constructiv, amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara,
stadiul de dezvoltare al economiei locale, in opinia evaluatorului, imobilele sunt in cea mai buna
utilizare, astfel ca nu se asteapta o schimbare a utilizarii actuale.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind
piata proprietatilor imobiliare cu destinatie publica, subpietele proprietatilor de tip strazi,trotuare
si drumuri publice terenuri.

Aspecte economico sociale

Judetul Satu Mare este situat in nord-vestul tarii, delimitat la vest de granita cu Ungana,
la nord de granita cu Ucraina, la est se invecineaza cu judetul Maramures, la sud cu judetele
Salaj si Bihor.Are o suprafata de 4418 kmp din care 72% reprezinta terenuri agricole si
aproximativ 341000 locuitori, fiind al saselea judet din tara ca suprafata si al 29 ca numar de
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locuitori.Procentul populatiei urbane este 44%, cu resedinta in 4 orase, iar populatia rurala
traieste in 226 sate arondate la 57 comune.

Capleni este o comuna n judetul Satu Mare, Transilvania, Roméania, formata din satul Capleni

Comuna Cdpleni se afla pe malul rdului Crasna, la o distanta de 4 km spre nord de Carei si
la 40 de km de resedinta judetului.

Localitatea formeaza singura comuna Capleni din 2002, cand Caminul a devenit comuna
separata. La recensamantul din 2011, satul avea 3024 locuitori,

Coordonate Capleni (latitudine, longitudine): 47.7060, 22.5004

Avind in vedere tipul proprietatii supuse evaluarii respectiv o proprietate publica, a carei
cea mai buna utilizare este cea actuala respectiv cladiri din domeniul public necesare bunei
functionari situate in UAT CAPLENI si care nu se intentioneaza a fi tranzactionata, aspecte
privind analiza cererii, a ofertei, a echilibrului intre cerere si oferta si a previziunii atractivitatii
proprietatii evaluate nu au fost analizate in prezentul raport de evaluare.

Avind in vedere tipul proprietatii supuse evaluarii respectiv o proprietate publica, a carei cea
mai buna utilizare este cea actuala respectiv StraziDrumuriTrotuare terenuri_aferente
acestor constructii si dig si care nu se intentioneaza a fi tranzactionata, fiind patrimoniu public
al comunei CAPLENI, aspecte privind analiza cererii, a ofertei, a echilibrului intre cerere si
oferta si a previziunii atractivitatii proprietatii evaluate nu au fost analizate in prezentul raport de
evaluare.

4.Analiza datelor si concluziile
4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat

Intrucit terenul aferent proprietatilor imobiliare este proprietatea publica a comunei
CAPLENI amplasat pe raza comunei CAPLENI, cea mai buna utilizare a terenului liber este cea
actuala.

4.2.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data
unei proprietati prin constructiile ce-i apartin.Prin urmare utilizarea care maximizeaza valoarea
unei proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai
buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare frebuie sa fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct
de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare
valoare a activului, adica sa fie maxim productiva. Daca cea mai buna utilizare este diferita de
utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei activului la cea mai bun3
utilizare a sa.Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existenta,
atunci cand activul este utilizat optim.
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Tinind cont de tipul proprietatilor respectiv propritati publice necesare exploatarii,
apartinind domeniului public al comunei CAPLENI, amplasamentul proprietatilor, vecinatatile
existente, structura si starea tehnica a constructiilor, cea mai buna utilizare este cea actuala,
respective proprietati publice.

4.3. Valoarea terenului

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaluarii care influenteaza valoarea terenului.

Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si amenajarile si constructiile
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Pentru evaluarea terenului exista sase tehnici recunoscute de evaluare, conform
Standardelor de Evaluare editia 2022 , SEV 630 ,,Evaluarea bunurilor imobile”, respectiv:
comparatia directa. extractia, alocarea. metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza
parcelarii si dezvoltarii.

In scopul evaluarii terenului proprietatilor imobiliare studiate s-a folosit tehnica
comparatiei directe. Aceasta metoda implica cunoasterea pretului de vinzare sau oferta a unor
proprietati similare ori apropiate de cele evaluate .Am folosit aceasta metoda intrucit am gasit
pe piata oferte de vinzare pentru a putea folosi metoda comparatiei direct.in urma aplicarii
metodei comparatiei directe pentru terenuri infravilan , valoarea terenului a fost estimate la
63,45 lei/mp pentru CAPLENIL,in intravilan pentru toate localitatie UAT CAPLENIrespective
pentru CAPLENIVii valoarea terenului a fost estimate la 28,05 lei /mp .Comparabilele au fost
luate de pe situri de specialitate.Pentru terenul aflat in extravilan si care in UAT nu difera a fost
folosita tot metoda comparatiei directe ,comparabilele fiind luate de la primarie fiind depuse
pentru de cetateni care doreau sa vinda terenul in vederea exercitarii dreptului de
preemtiune.Valoarea terenului din extravilan in urma calculului a fost estimate la 3,47 lei/mp
.Calcului complet si grilele de calcul cu explicarea ajustarilor se gaseste in anexe.

Terenul este in proprietate, forma dreptunghiulara/neregulata, fara inclinatie. Terenurile
intravilane dupa caz pot dispune de urmatoarele utilitati: energie electrica,apa,canal si gaz dupa
caz.

4.4.Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza preturilor de vinzare, care trebuie sa fie
recente si certe, ale unor proprietati imobiliare cu caracteristici similare cu caracteristicile
proprietatii evaluate.Aplicarea si precizia metodei este puternic conditionata de elementele de
comparatie utilizate si de identificarea unor tranzactii recente si cu un grad de credibilitate
ridicat.

Avind in vedere scopul evaluarii si datele existente pe piata pentru proprietatile de
acelasi tip cu cea evaluata, aceasta mefoda a fost utilizata in prezentul raport de
evaluare,pentru evaluarea terenurilor aferente constructiilor strazilor ,drumuri trotuarelor etc.
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Grila de comparative,cu explicarea ajustarilor si comparabilele folosite atit pentru teren
intravilan cit si pentru teren extravilan se gasesc atasate in anexe.

Valoarea rezultata pentru teren intravilan a fost de 41,96 lei/mp dat intrucit exista
restrictii de utilizare fiind vorba de teren pentru utilitate publica in speta constructii de
infrastructura am considerat valoarea terenului de 22,74 lei/mp

In extravilan valoare este 4,28 lei/mp.
4.5.Abordarea prin costuri

Abordarea prin cost reprezinta o modalitate de estimare a valorii unuei proprietati
imobiliare bazata pe principiul substitutiei, conform caruia nici un cumparator informat nu va
plati mai mult pentru un bun decit costul de achizitie al unei alte proprietati cu aceleasi
caracteristici. In aplicarea acestei abordari trebuie tinut seama ca valoarea unei proprietati
imobiliare este data de valoarea terenului si valoarea constructiilor existente pe acel teren. In
vederea determinarii valorii constructiilor trebuie determinat costul de inlocuire/reconstructie al
unei constructii care va fi diminuat cu deprecierea specifica constructiei.

Principalele metode de estimare a costului sunt:metoda comparatiilor unitare, metoda
costurilor segregate si metoda devizelor.

In vederea elaborarii valorii juste stabilita prin abordarea prin costuri, am parcurs citeva etape:

* Examinarea la fata locului a constructiei si identificarea principalelor catacteristici

constructive;

Stabilirea datei de construire si a datei de punere in functiune;

Incadrarea constructiei intr-una din categoriile din :

Colectia cataloagelor - MATRIX ROM editia 1995 Evaluarea rapida a constructiilor .

Cataloagul IROVAL,-2010 Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire Cladiri

industriale,comerciale,agricole si constructii speciale ,

Programul KostPlus actualizat pentru anul 2020

Indici de actualizare IROVAL si MATRIX ROM.

Normativul P135/1995

Determinarea valorii unitare de inlocuire;

Calcularea valorii totale de inlocuire prin inmultirea valorii unitare cu suprafata

desfasurata a cladirii;

Aprecierea gradului de depreciere cumulat;

Estimarea valorii ramase prin diferenta intre valoarea de inlocuire si depreciere;

s Stabilirea valorii proprietatii imobiliare prin cumularea valorii constructiei si a valorii
terenului.

Au fost utilizate normele de evaluare pe subansamble ale cladirii, subansamble care sunt:
infrastructura, suprastructura,.... etc.
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Costul de inlocuire pentru fiecare strada si drum este prezentat in Anexele la acest raport
Valoarea constructiei= cost de inlocuire brut - depreciere fizica - depreciere functionala -
depreciere economica,

Deprecierea fizica reprezinta pierderea din valoare ca rezultat al utiliz&rii unui activ in
functiune si expunerea la factorii de mediu.

Deprecierea din neadecvare functionala reprezinta pierderea din valoare ca rezuitat al
progresului tehnologic, supradimensionarii cladirii, stilului arhitectonic sau al instalatiilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externa sau din cauze economice constd in pierderea de valoare datoratd
unor factori externi proprietatii cum ar fi declinul vecinatatii, amplasarea proprietatii in localitatea
sau regiune, finantarea si reglementarile legale.

S-au luat in considerare :

Deprecierea fizicd au fost calculate si prezentate in anexele la acest raport . S-a
aprecial_ca nu_exista _deprecire economica si functionala pentru aceste bunuri constructii

speciale

Tinind cont de uzura fizica a constructiilor rezulta un cost de inlocuire net al constructiilor
Tabelele cu calculul sunt prezentat in anexe

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare strada si trotuar este prezentat in anexe:
4.6.Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri.Proprietatile imobiliare care genereaza venit se achizitioneaza ca investitii imobiliare, iar
din punctul de vedere al investitorului capacitatea acestora de a aduce profit este un element
esential care influenteaza valoarea proprietatii.Investitorul care cumpara o proprietate imobiliara
generatoare de venituri, schimba de fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi
cistiguri in viitor si va realiza o satisfactie in urma unei tranzactii similare in cazul in care nivelul
castigurilor oferite va fi cel putin la nivelul altor posibilitati de investitii alternative.

In prezenta lucrare, avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata
pentru proprietatile de acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7 .Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2022, SEV103 ,Raportare”(IVS
103) si din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor la care am ajuns in acest raport, voi face
urmatoarea precizare

> Conceptul de valoare justa reprezinta tipul de valoare adecvat scopului declarat al
prezentei evaluari respectiv inregistrarea in situatia privind pozitia financiara a
valorii imobilizarii corporale din sectorul public.
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» Caracterul specializat al proprietatii, lipsa dovezilor de piata disponibile fac
imposibila estimarea acestei proprietati prin abordarea prin comparatie si prin venit,
astfel ca proprietatea evaluata a fost evaluata prin abordarea prin costin ceea ce

priveste constructia si prin abordarea prin piata pentru teren

In analiza rezultatelor am apreciat importanta , adecvarea si fundamentarea rezultatelor
obtinute.In estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si reanalizat
toate datele avute la dispozitie, tehnicile, logica si rationamentele aplicate.

1. Intrucit abordarea prin piata (metoda comparatiei directe ), utilizata in cazul terenurilor,
indeplineste cele trei criterii necesare estimarii valorii finale, valoarea de justa a
proprietatilor imobiliare de tip proprietati publice cu destinatia terenuri aferente strazila
si drumurilor situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare este prezentata in
anexe

2. Intrucit abordarea prin cost, utilizata in cazul constructiilor special de tip
strazi,drumurn trotuare,dig indeplineste cele trei criterii necesare estimarii valorii finale,
valoarea de justa a proprietatilor imobiliare de tip proprietati publice cu destinatia
strazi trotuare,drumuri,dig situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare este:

STRAZI ASFALTATE
Suprafata | ., Cost Valoare | Valoare
Nr inlocuire Valoaare
inv DENUMIRE teren pry tere.n sant- justa (lei)
{mp) . {lei) depreciat
(lei)
Strada Ghioceilor 3530 | 103843 ]_ 80272 | 0 184115
Strada CFR +sant CaEIe_ni_ - | 5656 1429492 | 128617 26531 1584641
[ Strada Revesz sant Capleni 18054 211475 | 410548 31949 653972
|| srada stadion cu sant 5725 75797 | 130187 | 8428 214412
Strada Reitsor+sant Capleni 5805 429014 | 132006 12040 573059 |
| Strada Cinke-cu sant 10715 112749 | 243659 ' 17200 373608 ]
| | Strada Domanesti cu sant 13057 163083 | 296916 | 24682 484681 |
: Strada Vizi 2037 574166 46321 0 620487 |
i_ - Strada Also cu sant 12044 574166 | 273881 36550 884596
: Strada Bisericii 4046 291820 92006 0 383826
j Strada Romilor cu sant 3277 254300 | 74519 6407 335226
g Strada Sany cu sant | 1747 81293 | 39727 7998 129018
5 Strada Alsokomat cu sant 7886 | 358143 | 179328 36120 | 573591
) Strada Digului 2883 211806 | 65559 0 277366
Strada Transformator cu sant = 191591 27152 16555 603527
I 4635 144797 | 105400
Srada Maghiara 13185 : 701458 | 299827 0 1001285
Strada Schradi 6978 | 464259 | 158680| O 622939
Strada Mare cu sant | 3422 157043 77816 | 12900 247759 |
TOTAL VALOARE JUSTA (LEI) 6530698 | 2862420 237360 9748107
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TROTUARE
Nr inv DENUMIRE e
_| | Trotuar pe Str Ghioceilor 9.528
[__ Trotuar pe str CFR 30.570 |
;L_ Trotuar pe str Revesz 141.563 |

: Trotuar pe str Stadion 10.414

| _ | Trotuar pe str Reitsor 20.195

_| Trotuar pe str Cinke 3.920

| Trotuar pe str Domanesti 20.789

Trotuar pe str Vizi 5.168

Trotuar pe str Also 59.991

Trotuar pe str Bisericii 27.224

Trotuar pe str Transformator 19.452

| | Trotuar pe str Maghiara 94.847

Trotuar pe str Schradi 76.226

) Trotuar pe str Mare 16.334

Trotuar pe str Romilor 15.047

Trotuar pe str Digului 14.320

. Trotuar pe str Alsokomat 45,736

Trotuar str Sany 8.222

TOTAL VALOARE JUSTA TROTUARE (LEI) 619.544

DRUMURI VICINALE S| AGRICOLE

Suprafata inlgg:ittgzet Valoare h Valoare )
nrctr Denumire / Simbol (tcrarl;en o teren (lei | justa (lei
1 De282 2110 9276 | 9115 18392
2 De286 4198 17850 18136 35985
3 De273 2171 10156 9380 19536
4 ~ De290 4338 15893 18740 34633
5 De301 9720 35611 41990 77601
6 | De308 2754 10090 11897 21987
7 [ De310 6103 21850 26366 48216
8 | De316 18294 67024 79030 146054
9 | De400 7140 13079 30845 43924
10 l De374 15010 32995 64843 97838
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1 ~ De432 23290 51196 | 100613 | 151809
12 De437/1 3240 7122 13997 | 21119
13 De428 5970 13123 25790 38914
14 De427 2115 5166 9137 14303
15 De426 1125 2748 4860 7608
16 De424 1251 3056 5404 8460
17 De425 512 1407 2212 3619
18 De544 5395 18245 23306 41552
|19 De571 1222 4133 5279 9412
20 De577 2045 8991 8834 17825
21 De549 2040 5605 8813 14418
22 De558/1 698 3407 3013 6420
23 De402 16027 32028 69237 | 101265
24 De325 6318 30863 27294 58157
25 De326 10296 28291 44479 72770
26 De336 1629 3979 7037 11016
27 De337 4840 10639 | 20909 31548
28 De381 3578 17476 15455 32931
29 | De363 4075 17915 | 17604 35519
30 | De356 1428 5232 | 6169 11401
31 De357 1668 6111 7206 13317
32 De454/1 3786 13871 16356 30226
33 De377 2327 9298 10050 19349
34 De362 1386 4352 5988 10340
35 De351 3925 17256 16956 | 34212
36 De316 24464 67221 | 105684 | 172906
37 De248 3138 11497 13556 25053
38 De235 9954 36468 43001 79470
39 De252 6745 29654 29138 58792
40 De269 4472 17871 19317 37188
41 De259 1217 7430 5257 12687
42 De238 3635 15981 15703 31684
43 ~ De277 2174 10617 9390 | 20007
44 De231 5285 23235 22831 46066
45 De568 975 4287 4212 8499
46 De308 2300 10112 9936 20048
47 De328 13045 57351 56354 | 113706
| 48 De306 5103 16025 22045 38070
| 49 De586 4872 17850 21047 38897
50 De588 6600 29016 28512 57528
51 De605 1808 4968 7811 12779
52 De598 981 7188 4238 11426
53 | De599 2529 | 18531 10925 29456
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8530 16421
2210 4254

| 18280 32500
7718 | 16445 |

7754 | 15646
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Juste a terenurilor prin metocda comp
folosite

5.3 Anexa 3- Oferte pret sj Comparapbile

S4.Anexa 4. Documente buse | dispozitie de Proprietar

fimpiy Marce/
membry fitularANE v/

AR legitimatie nr.17864
evaluator aufonizat & ';_ obilfare

%A S.V;“"b“ e
N FHeTared: .
--ibea‘__.gm

: rului situate in
Pentry Stabilireg valorilor jyste ale, strazilor, drymy urilor trotuarelor Ldight!
Comuna Capleni, Jud.Satu Mare

Page 32



661 80 T preroT

66184 C 95,1891

6618dT ¢086¢T
Immﬁ 3dz| 96858€

VAL Bie}
241n0ju!
ap aieojeA

695Y1E

oot
e e | st | €1 iotieg s+ 0 PENS
oSSt | e | st | €00 ]

(191) zzot | Boleied
a11nd0jul jezijenioe aiezienioe waojued eaNPINAS
ap 150D 201pul ejejeadns

jues nd UoIPEIs epeiS
G| jueszserdy epens

i

Joy19201UD BPEAS

Jopanwnap e annoojut 3P jiofeA Ininoied

o0Jna/id ggge'y =qUIUdS ap sind

- gonuis neses} N qepedew 18 W z'G-¢ el Mo ‘Dp|esse J0A0D Jeun) 91se 8Jed oysed eneid Uip anepun No oypleuowe 1ZeNS

jueided yeunwoD 18 |g20 INYISUOD
joidC
eund
ajeuLIou

|NZ1dVO Eunwod UP ajejesse 18NS

Jovwaa’ 661 Ded oleoads onIISuod 1S m_oocmm.m_m_emEoo ‘glemsnpul LIPEID «
0102 Blpe _.ymmh:o:m..2>om_ _ ainoojul 8P _.._Bmoo-m_.«oshmcoo& op UMSoD . Bofe1eD « U0 gzean|end 8S

22022V VE EeP
INT1dYD Bunwoo UiP eyeieise ZeAs
NV 1ounwod B2 od op ALYLTVASY 1ZVELST osenjene op esid (BUY



991tLS IrSeEpT  [OT LOLLTL eunq jues nd os|y epelig
991TPLS TrSerT  |0C LOLLTL gung 1ZIA epeas
€80£91 6LL8T ST {98161 eung jues no ysauewoq epens
5 6vLITT L6861 ST 9v9ZET eung jues na-ajuly epens
bro6Zy €sz/0T (0T L979€ES eung iuajded Jues+10s)Ioy epess
L6LSL 67681 0¢ LYLY6 eung jues no uoipejg epeig
SLPTTE 69875 0¢ PrEYIT eung lUaAleg JURSZSDAY epellS
Z6V6ZYT  |E9CCST ST 9541891 eung luside) jues+ Y49 epess
EVBE0T T965¢ 0¢ £086¢CT eunqg d0jiadolys) epeng
19
._HWH_HM% _ Em_mww%n % Sivjoeidoq E_A.._o_n_._.._ winp ey FHINNNIA ”._“__
ajeojen ap3sa)

13N 3LINDO0TINI 3A INTNLSOD YRIVNINYILIA IS HOTLONYLSNOD IR4310THHIA ININDTVI'S

298898 :m: Y AL €le] 1500 EiN}INJ}S 2JEO|BA jBl1O]

66T 8dz| 95/v8T 098617 6'T8C SLVLT €797 08. Z's 0ST jues nNo ey epesns
6618dZ| pzeEOSS 985069 6'18¢ SLYLT €797 oste 53 007 IpeIYOS epesS
6613dz| spzses Tv0286 6'18¢ SIVLT £79T ¥8¥€ 14 1.8 ejeiybep epelg
6615dZ| 6VEONLT Q14702 L'68Y 89/7C £5'sTe vit € 8T I ™
66T18dz| 9.85¢C £6/89C 6187 SLPLT €797 9'€G6 raf> 867

66T 8d 7| v8I6VT 625962 6'18¢ SLvL'T €791 7501 12 €92 IN|nB1g epeys
6613dz| 6L9LbY 8ELTES 6'18C SLYLT €791 0681 Sy 0147 jJues nd JeWoNOS|Y epelis
6618dzZ| 9T9TOT €2607T 6°18¢ SLVLT €191 (747 € evT ues nd Aueg epeng
66T8d | 9L8LTE TLT8LE 6'187 SLvL'T €791 e vy GOE jJues nd JojIoY epeng
66T 8d 7| SLLYIE 280PEY 6'T8¢ SLvLT €791 OrST ¥ 68€ 11ou9sIg epess
6618d2Z| LOLLTL TL0¥S8 6'18T SLvLT €191 0£0€ S 909 jues no os|y epensg
661 8d 2| Z98T6T 9T€87Z 618¢ SLYLT €791 018 £ 0.2 IZIA epesS
6613d¢| 9v9zTET 878LST 6'18¢ SLYLT €197 095 S 493 Jues no ysauewoq epens
66T 8d | £929¢S 8G18€9 6187 SILVLT €791 972 17 995 Jues no-ajul) epeng
66T8d¢z| Lbive |6vLTTT 6'18C SLvLT €191 00v 17 00t usjdey jues+iosjioy epens




T6SELS 0719¢ 0127 TLVLES 8CE6LT vL'72 |EVIBSE 988L jues nod jewoyosjy epeng
8T062T 8664 981 0zZ0T¢T LTL6E LTz  |€6T18 LYLT jues nd Aueg epeng
9¢ZSEE LOV9 641 6T88C¢E 6TSYL L2  |00EYST LLTE jues no I0JIUoY epess
978EBE 0 0 973€8¢ 900¢6 v2'ec  |02816¢ 11740)4 lIouesig epens
965188 0559¢€ 058 970878 T88ELT vL'ze  |991¥LS ¥v0CT jues no osjy epeng
L810T9 0 0 L8V079 TCE9D L'tz |991%LS LEOT IZIA BpRAYG
1898t 789%7 vLS 666651 916962 ¥£'77 |€80€£9T LSOET jues no ljssuewoq epelis
B09ELE 00ZLT 00Y 801795¢€ 6S9E1C vL't  |evLTTT STL0T jues no-AUH epeng
650ELS 0v0ZT 08¢ 6T0T9S 900CET YL'TC  |PTO6TY S08S ug|de) jues+ios)ioy epens
(4574414 8T8 961 ¥8650¢ LBTOET L't |L6L4SL SeLS jues nd uolpels epeig
ZL6ES9 6¥61¢ evL £20779 8vSoTY YLTT  |SLPTTT #5081 ugjdey jues zsaAsy epeng
Tror8sT TES9Z £19 0TT8SST LT98CT L'tz |t6veTrT 9995 uajde) jues+ Y49 epens
STTP8T 0 0 STTV8T €L208 vLTC  |EVBEOT 0E£SE 10{12201yS) epens
(197) maed | (199)
jepasdap
(129) ezsn{ s jw Jues {ow) (19]) ussal| epolsw |eimonas| (dw) usial T AU}
aleeojep o awidunt |lues wnjop| 3dseojep| ualdy | aundojup| ejeyesdns IN
aleojep 150D
(NFY3AL + YYNLONYULS) VLSNI TYVYOIVA 9
8690€59 (131) vdNLONYLS FUYOTVA TV.LOL
EP0LST €TLLT 51 95/L18T eung jues nd aJe|y epeng
6SChor G909TT |OC PTE08S eung Ipeayog epeng
85P10L LBLECT |ST Steees eung eselybe epeig
L6LvYT (A1 T4 ST 6v£0L1 eunq JUES NO JOJEULIOJSURLY BPENS
S66T6T T8B8EE ST 9.85¢¢ eung
908T1¢ 8LELE ST P816YT eunq innb1q epeng
EPI8SE 9£568 0t (YA YA 47 BUNg JUES ND JELIONOS|Y epelig
£6CT8 €TE0T 0¢ 919707 eung jues no Aueg epens
00EYSZ SLGE9 0¢ 9L8/T¢E eunq jues no ooy epens
0Z816¢ SS6¢CL 0¢ SLLY9t eung lIouasig epens




#98.1 anewnda]
YVYAINY 1eZLIOINE J01EN|EAS
[924e A Ndwijo ejizng 8w

(V- v+ Ty + mim = A
WAy +ly =Ty
4 !
(g4 i) ¥

" INjnjues ealeo|en ep au dw ad aseojeA

nwu|jjw/is] g1 1e1da1dap 3153 2w £9°0 3p einjedes
3 W T nauad B2 YNzl |BACI| [NWeiBoud 12 pinaje)

%0£ N2 1e103.dap 1esapISuod 3504 e jnjues

S3 JUBS 3P W INUN [NWN[OA B BYNZ3J S4NJ0|UI Ulid

dw §‘0=T,6’0 PIwqy el dw £ T=/'T, T 9159 Jew qy apun sof ug (npIA N2 epjwedid 3p (Younsl INUN |2 WNJOA B3 JRUILLISISP 1504 B INjNIUES [NLWN[OA

LOI8YL6 09ELET 0ZrT98e 8690£59 (131) visnr 3¥vO1vA V101

65LLYT 00671 00€ 6987EC 9184, vL'TC  |EV0LST [4443 jues nd alely epens

6£6779 0 0 6€6¢Z9 0898S1 vL'CC  |6STYIY 8469 Ipesyos epeng

S8¢1001 0 0 S8CI00T  |£T866T vL'tT  |8SPTOL SSTET eielybey epelg
96T0SC 00vSOT vLTT | L6LYYT SE9Y

e RS39T s8e 916TC [4°1744 vL'TC  |S6616T 611 s o ._oumE._ov.m:“..._. SPEAS

99€ELLT 0 0 99¢€LLT 65559 vL'TC  |9081TT £88¢ ininbig epens




ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETAT! TEREN INTRAVILAN CAPLEN!

Element de comparatie Pr:;:l g?:tm Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Identificare proprietate terenintravilan | teren extravilan | teren intravilan | teren extravilan
agricol CAPLEN} FOIEN! CAMIN CAREI
Suprafata (mp ) 1.500 50.000 2.228 2.800
Pret vanzare 145.000,00 € 35.000,00 € 20.000,00 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere ( % ) 0% -10% -10%
Marja negociere ( valoric ) ( euro ) 0,00€ -3.500,00 € -2.000,00 €
Preful estimat de tranz (euro) 145.000,00 € 31.500,00 € 18.000,00 €
ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustars totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 8,43 €
RESTRICTII LEGALE nu sunt similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
CONDITH DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala conditii de finantare 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
CONDITH DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 0,00€ 0,00 € 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
CONDITH DE PIATA aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala conditii de piata 0,00€ 0,00 € 0,00€
Pret ajustat 290€ 1414 € 6,43 €
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare zona agricola | teren extravilan in sat zona viilor
CAPLENI FOIENI
Ajustare unitara sau procentuala 10% -20% -35%
Ajustare totala localizare 0,20€ -2,83€ -2,25€
Pret ajustat 319€ 11,31€ 418¢€
Caracteristici fizice
Suprafata 10.000 50.000 2.228 2.800
Ajustare unitara sau procentuala 25% 5% 5%
Ajustare totala structura 0,80 € 057 € 0,21 €
Destinatie teren intravilan | teren extravilan | terenintravilan | teren extravilan
agricol CAPLEN! FOIENI CAMIN CAREl
Ajustare unitara sau procentuala 20% -5% 15%
Alustare totala arie utila 0p4€ 0567 € 0,63€
Amenajari exterioare (trotuar,platforma nu are nu are nu are nu are
betonata)
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala vechime 0,00€ 0,00€ 0,00€
Utilitati ( en el / apa | canalizare / gaz) la limita curent da/da/nu/da dalda/dalda la limita curent




Ajustare unitara sau procentuala -10,0% -50,0% 0,0%
Ajustare totala utilitati -0,32€ -5,66 € 0,00€
Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala termoficare proprie 0,00€ 0,00€ 0,00€
Front stradal fara fara 19 28
Ajustaere unitara sau procentuala 0% -10% -10%
Corectie totala finisaje 0,00€ -1,13€ 042€
Forma dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie unitara 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Acces la proprietate da da da da
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Alustare unitara 0,00€ 000€ 0,00 €
Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare unitara/procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj 0,00€ 000€ 0,00€
Total ajustari caracteristici fizice (%) 35.00% -50,00% 10.00%
Total ajustari caracteristici fizice (Efmp) 11€ -58€ 04€
Pret ajustat ( euro/mp ) 4 31 452 4,60
Cheltuieli ptr aducere la stadiu de teren da nu nu nu
construibil
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 000€ 000€ 000€
Pret ajustat { euro/mp ) 431€ 4,52 € 480€
Ajustare totala neta 1€ -10€ -2€
Ajustare totala neta (%) 49% -68% -29%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) 2€ 1€ 4€
Ajustara totala bruta procentuala (%) 1% 6% 55%
Numar ajustari 5 6 5
Pentru comparabila Cc s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Opinie - Valoare de piata -Pret referinta euro Ofron
intravilan Capleni 4,80euro 'mp 22,74{ron 'mp

Curs

19877

Data

31.12.2022

Evaluator autorizat-ing. Buzila Olimpiu
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Araed mal muls

Teren intravilane , Camin

35000 €

m T ORE AZA

| Perscanatmca || exravian/invadan ravian || Supmfmutxzzgme |

DESCRIERE

Vand 22,28 Arl teren Infraviian in Camin [Skm langa Carel ). Terend este iT-0 zona fnatte buna . frontul PUBLIITRTE
stradal 19.087 m ideal pentru orice tip de constiucie . Are apa , canalizate , gaz , curend in fata terenului .
Actele sunt In requia, Pre{ 35000 ewro miai multe detaill 1a tefefon : 07444+ 63.

iz szl 1030

CONTACTEAZA VANZATORUL
Tetmite mesaj

“» Gebor
e . 074 141 1163

s 3 Qs A;Ae O é Ao Tow I

Postat 11 martie 2023

Teren intravilane , Camin

35000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

s Persoana fizica
o Extravilan / intravilan: Intravilan
e Suprafata utila: 2 228 m?

DESCRIERE

Vand 22,28 Ari teren intravilan in Camin (5km langa Carei ). Terenul este intr-o zona
foarte buna , frontul stradal 19,087 m ideal pentru orice tip de constructie . Are apa ,
canalizare , gaz , curent in fata terenului . Actele sunt in regula. Pret 35000 euro mai

multe detalii la telefon : 07********g3.
ID: 245867331Vizualizar: 1090
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Pret: 145.000 €

& Mak Adalbert
{, 0745930886
C ajutons rosins va garantam a veti

{ace giegeres pesfectal Mak Imobliiar
" N " oS

veyificate sl sigure.

Intermediere lranzact imobiiiare case sl
apastamente din zona Arges sl
Campuiung.

_;15
SAMNULIAK CXPLRT Trimite: i mesaj

Email

w2, b cargl in care slegel 54 contineal 53 wtezat

L 1 momiarrmar vrdeshrs Soteeneses 27040 T -As b ot S-Syt Treen -SEanrieg 0TS IR nimi prg

:S( . Q Searcn n = o ; i € q ' = | A NG T A B 3131;,32;’2’:.

CARACTERISTICI
ID oferta 8354
Pret 145.000 €
zona Foieni
Agent Mak Adalbert
Actualizat la 2022-08-29 11:51:17
Nr afisari 379

SPECIFICATII

Apa da
Gaz da
Cablu TV da
Internet da
Telefon da

Area Imobiliar Expert - va ofera spre vanzare teren 5 ha = 50.000 mp, extravilan

pregatit pentru constructie spatiu industrial. la 6 km de granita cu Ungaria. Alimentare cu
energie electrica, putere instalata de 5 MW. Conducta de gaz proprie, Fibra optica de mare viteza,
Instalatie de apa. La cerere, se pot pune la dispozitie, 2 proiecte de tip Greenfield. In zona exista
forta de munca calificata pentru acest tip de investitie. Pret = 145.000 euro, 2,9 e/mp / Contact:
Agent - Ceteras Boagdan - 0755826126/ Precizati ca ati vazut oferta cu ID-8354, pe
mmimobiliarexpert.ro

Sursa: hitps://areaimobiliare.rofteren-de-vanzare-posibilitate-investitii-19.htmi

Terenul apartine luin Funkenhauser Thomas 0725998313
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publi:i.ro Qoondmen B L
Teren extravilan 20 000 EUR negociabll 765185780
?
g Bure. mé bvtereseaza oferta
dumneavoasind, Mal este vaiablia?
Jr— @
%
S B TP LR PR T Y )
» Faofarts
® Vizuslzen 1082
g B
Adrian
. o b . . Vez: tote anusiunle
Acest site utitizeaza cookie-uri m Ahsare
o - 33a8
o e # Qsean A e O - a n Q =] g @ o FAS L 0

Descriere

De vanzare teren extravilan in Carei. Terenul este in suprafata de 28 ari, are un front
stradal de 28 m. Este recent curatat. Terenul se afla in Viile Noi intr-o zona foarte linistita.
Actele sunt toate la zi. Publi24_1637228465

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATI TEREN INTRAVILAN CENTRAL CAPLEN!

Element de comparatie Pr:zg?:;tea Comparabila1 | Comparabila2z | Comparabila3
Identificare proprietate teren intravilan | teren extravilan | teren intravilan | teren extravilan
CAPLENI FOIEN! CAMIN CARE!
Suprafata (mp ) 1.500 50.000 2.228 2.800
Pret vanzare 145.000,00 € 35.000,00 € 20.000,00 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (% ) 0% -10% -5%
Marja negociere ( valoric ) (euro ) 0,00€ -3.500,00 € -1,.000,00 €
Preful estimat de tranz (euro) 145.000,00 € 31.500,00 € 19.000,00 €
ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00€ 000€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 8,79 €
RESTRICTH LEGALE nu sunt similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,79 €
CONDIT!I DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de finantare 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,79 €
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat 290€ 14,14 € 8,79 €
CONDITII DE PIATA aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de piata 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 8,79€
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare teren intravilan | teren extravilan in sat zona viilor
CAPLENI FOIENI
Ajustare unitara sau procentuala 50% -35% 0%
Ajustare fotala localizare 145€ -495€ 0,00 €
Pret ajustat 4,35€ 9,19€ 6,79€
Caracteristici fizice
Suprafata 1.000 50.000 2.228 2.800
Ajustare unitara sau procentuala 25% -5% -5%
Ajustare totala structura 1,09€ 0,46 € -0,34 €
Destinatie teren intravilan | teren extravilan | teren intravilan | teren extravilan
CAPLENI FOIEN! CAMIN CAREl
Ajustare unitara sau procentuala 20% 0% 10%
Ajustare totala arie utila 087€ 0,00€ 0,68€
Amenajari exterioare {trotuar,platforma da nu are nu are nu are
betonata)
Ajustare unitara sau procentuala 15% 0% 15%
Ajustare totala vechime 0,65€ 0,00€ 1,02€
Utilitati { en el / apa / canalizare / gaz) TOATE dalda/nu/da da/da/dalda la limita curent




Ajustare unitara sau procentuala 10,0% 0,0% 5,0%
Ajustare totala utilitati 0,44 € 0,00€ 0,34€
Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala termoficare proprie 0,00€ 0,00€ 000€
Front stradal 25 fara 19 28
Ajustare unitara sau procentuala 25% 0% 0%
Corectie totala finisaje 109€ 0,00€ 0,00€
Forma dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie unitara 0,00 € 0,00€ 0,00€
Acces la proprietate da da da da
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,00€ 0,00€ 000€
Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare unitara/pracentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj 0,00€ 0,00€ 0,00€
Total ajustari caracteristici fizice (%) 95,00% -5,00% 2500%
Total ajustari caracteristici fizice (E/mp) 41¢€ -05€ 17€
Pret ajustat ( euro/mp ) 8,48 8,73 8,48
Cheltuieli ptr aduceres la stadiu de teren da nu nu nu
construibil
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Alustare unitara 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat ( eurofmp ) 8,48 € 8,73 € 8.48€
Ajustare totala neta 6€ 5€ 2€
Ajustare totala neta (%) 193% -38% 25%
Ajustare totala bruta absoluta {euro/mp) 6€ 5€ 2€
Ajustara totala bruta procentuala (%) 193% 38% 35%
Numar ajustari 7 3 5
Pentru comparabila B s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Opinie - Valoare de piata -Pret referinta ‘a_lel" o Ofron
intravilan Capleni 8,48|euro / mp 41,96[ron / mp
Curs 49474
Data 31.12.2023

Evaluator autorizat-ing.

uzila Olimpiy




ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATIl TEREN INTRAVILAN CAPLENI

Element de comparatie Prt;z:?:;tea Comparabilat | Comparabila2 | Comparabila 3
dentificare proprietate teren intravilan | teren extravilan | teren intravilan | teren extravilan
prop agricol CAPLENI FOIENI CAMIN CAREI
Suprafata (mp) 1.500 50.000 2.228 2.800
Pret vanzare 145.000,00 € 35.000,00 € 20.000,00 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Maria negociere (% ) 0% -10% -10%
Marja negociere ( valoric | ( euro ) 0,00€ -3.500,00 € -2.000,00 €
Pretul estimat de tranz {euro) 145.000,00 € 31.500,00 € 18.000,00 €

[Preql estimat de banz fewrolmp) | | 2®0€ | iate | sme |

ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietats 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Prat ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
RESTRICTI LEGALE nu sunt similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala drept de proprietate 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
CONDITII DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de finantare 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
CONDITH DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
CONDITII DE PIATA aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de piata 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 1414 € 8,43 €
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare zona agricola | teren extravilan in sat zona viilor
CAPLENI FOIENI
Ajustare unitara sau procentuala 10% -20% -35%
Ajustare totala localizare 0,20€ -283€ -2,25€
Pret ajustat 319€ 11,31€ 4,18€
Caracteristici fizice
Suprafata 10.000 50.000 2228 2.800
Ajustare unitara sau procentuala 25% 5% 5%
Ajustare {otala structura 080€ 0,57 € 0,21€
Destinatie teren intravilan | teren extravilan | terenintravilan | teren extravilan
agricol CAPLENI FOIENI CAMIN CAREI

Ajustare unitara sau procentuala 20% -5% 15%
Ajustare totala arie utila 064€ 057€ 0,63€
Amenajari exterioare (trotuar,platforma nu are nu are nu are nu are
|betonata)

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala vechime 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Utilitati ( en el | apa / canalizare / gaz) la limita curent dalda/nu/da dalda/dalda la limita curent




Ajustare unitara sau procentuala -10,0% -50,0% 0,0%
Ajustare fotala utilitati 0,32€ -566 € 0,00€
 Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala termoficare proprie 0,00€ 0,00€ 0,00€
Front stradal fara fara 19 28
Ajustare unitara sau procentuala 0% -10% -10%
Corectie totala finisaje 0,00€ -1,13€ Q42€
Forma dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie unitara 000€ 0.00€ 000€
Acces la proprietate da da da da
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,00€ 0,00€ 0,00€
Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare unitara/procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj 0,00€ 000€ 000€
Total ajustari caracteristici fizice (%) 3600% -60.00% 10,00%
Total sjustari caracteristici fizice (E/mp) 1,1€ -6,8€ 04 £
Pret ajustat ( euro/mp ) 4,31 4,52 4,60
Cheltuieli ptr aducere la stadiu de teren da nu nu nu
construibif
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,00 € 0,00 € 0,00€
Pret ajustat ( euroimp ) 431€ 452€ 480€
Ajustare totala neta 1€ -10€ -2€
Ajustare totala neta (%) 49% -68% -29%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) 2€ 11€ 4€
Ajustare tolala bruta procentuala (%) 7% 76% 55%
Numar ajustari 5 6 5 |
Pentru comparabila c s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta

A A

Opinie - Valoare de piata -Pret referinta au‘iauro OJron
intravilan Capleni 4.60]euro / mp 22,74[ron I mp
Curs 439474
Data 31.12.2022
Evaluator auto /Ipﬁ‘
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Area Imobiliar Expert - va ofera spre vanzare teren 5 ha = 50.000 mp, extravilan

pregatit pentru constructie spatiu industrial. la 6 km de granita cu Ungaria. Alimentare cu
energie electrica, putere instalata de 5 MW. Conducta de gaz proprie, Fibra optica de mare viteza,
Instalatie de apa. La cerere, se pot pune la dispozitie, 2 proiecte de tip Greenfield. In zona exista
forta de munca calificata pentru acest tip de investitie. Pret = 145.000 euro, 2,9 e/mp / Contact:
Agent - Ceteras Bogdan - 0755826126/ Precizati ca ati vazut oferta cu ID-8354, pe
mmimobiliarexpert.ro
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e Suprafata utila: 2 228 m?

DESCRIERE

Véand 22,28 Ari teren intravilan in Camin (5km langa Carei ). Terenul este intr-o zona
foarte buna , frontul stradal 19,087 m ideal pentru orice tip de constructie . Are apa,
canalizare , gaz , curent in fata terenului . Actele sunt in regula. Pret 35000 euro mai
multe detalii la telefon : 07********63.
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1. SINTEZA EVALUARI|

La solicitarea clientului Primaria CAPLENI am elaborat prezenta lucrare in scopul
raportarii financiare a proprietatilor imobiliare publice “terenuri aflate in intravilanul localitatiior de
pe raza comunei CAPLENI"altele decit cele aferente strazilor si drumuri.

Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor - editia 2022, SEV 100 ,Cadrul general” (IVS ) , SEV 101 ,Termeni de referinta ai
evaluarii” (IVS 101) ,SEV 102 ,Implementare” (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV
104 "Tipuri ale valorii”, SEV 230 ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (1IVS 230), SEV 300
“Evaluari pentru raportarea financiara”(IVS 300), SEV 400 *Verificarea evaluarii” , GEV 630
»,Evaluarea bunurilor imobile” . Am evaluat in prezentul raport de evaluare dreptul deplin de
proprietate asupra proprietatilor imobiliare apartinind domeniului public al comunei CAPLENI.
Proprietatile evaluate reprezinta active imobilizate specializate din domeniul public respectiv
bunuri imobile necesare exploatarii, asa cum sunt enumerate mai sus, situate in localitatea
Berven,si Lucaceni, comuna CAPLENI, jud. Satu Mare.

Proprietarul proprietatii imobiliare este comuna CAPLENI , clientul care a solicitat
evaluarea in vederea raportarii financiare.

Tipul de valoare evaluat a fost cel de valoare justa asa cum aceasta este definita in
Standardele de evaluare, editia 2022, SEV 100 "Cadrul general’(IVS) respsectiv,Valoarea justa
este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parii identificate, aflate in
cunostinta de cauza si hotéréte, care reflecta interesele acelor parti” si SEV 104 "Tipuri ale
valorii” IFRS 13 care defineste valoarea justa ca pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de
pe piata, la data evaludrii. Definitia valorii juste, prezentat in IFRS, este diferiti de definitia de
mai sus. IVSB considera ca, n general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia
valorii de piata. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300
Evaluarn pentru raportarea financiara.

Valoarea justé este un concept mai larg decat valoarea de piaf4. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care
estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate
in considerare Tn estimarea valorii de piatd,cum ar fi orice element al valorii speciale rezuitat in
urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.In estimarea acestei valori s-a utilizat abordarea
prin piata pentru evaluarea terenului.

Evaluatorul a estimat ca valorea justa a proprietatilor evaluate in prezentul raport este conform
tabelelor de mai jos pentru terenuri aferente constructiilor si constructiilor speciale, si pasuni
aflate atit in intravilanul cit si in extravilanul localitatilor comunei Capleni.

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor aflate in intravilan aferent constructiilor , situate in
Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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TERENURI INTRAVILAN AFERENTE CONSTRUCTILOR SI CONSTRUCTIILOR SPECIALE

Nr. Valoare
Crt. i RE justa (Lei)
1 TEREN AFERENT SCOLII GENERALE 1 NR 491 - 15105
2 TEREN AFERENT SCOLI GENERALE 2 NR 98 17204
3 TEREN AFERENT SCOLIl GENERALE 3 NR 752 195659
4 TEREN AFERENT GRADINITEI CAPLENI 655 46072
5 TEREN AFERENT DISPENSAR UMAN Capleni 654 39820
6 TEREN AFERENT SEDIUL PRIMARIE CAPLENI 619 287342
7 TEREN AFERENT CAMIN CULTURAL 618 Capleni 12588
8 | TEREN PT SRMP GAZ CAPLENI 2456 |
9 TEREN AFERENT CASEI PASTORALE CAPLENI 15213
10 | TEREN ZONA DE AGREMENT CAPLENI 228446 |
11 TEREN CAPLENI NR TOP. 1182 13644
12 | TEREN AFERENT SALII DE SPORT CAPLENI 219283
13 | TEREN DE SPORT CAPLENI 325182
14 | TEREN AFERENT SISTEMULUI DE ALIMENTARE CU APA B 81227
15 TEREN CIMITIR DE ANIMALE CAPLENI 12848
16 | TEREN GROAPA DE GUNOI ) 743598 |
17 | TEREN PARCARE BISERICII SF 10SOF 16155
18 | TEREN PARCARE BISERICII GRECO CATOLICA 7763
19 PARC GYULA TER _ 99026
20 | Teren intravilan Capleni CF 100413 14826
21 | Teren drum acces in intravilan CF 2094,cad 464/21/73 106264
22 | Teren drum acces in intravilan CF 2095,cad 464/21/74 140556
23 | Teren drum acces in intravilan CF 2096,cad 464/21/75 11438
24 | Teren constructii in intravilan CF 2093 cad 464/21/67 306035
25 | Curti constructii intravilan CF 227 cad 3009 128777
26 | Curti constructii intravilan CF 228 cad 3010 45480
27 | Curti constructii CF 229 cad 3011 45480
|28 | Curti constructii CF 230 cad 3012 45480
29 | Curti constructii CF 231 cad 3013 45480
30 | Curti constructii CF 232 cad 3014 45480
31 | Curti constructii CF 233 cad 3015 45480
32 | Curti constructii CF 234 cad 3016 81341
33 | Curti constructii CF 235 cad 3017 43001
34 | Curti constructii CF 236 cad 3018 43001
35 | Curti constructii CF 237 cad 3019 . 43001
| 36 | Curti constructii CF 243 cad 3025 | 50369 |

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor aflate in intravilan aferent constructiilor , situate in
Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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37 | Curti constructii CF 244 cad 3026 50369
| 38 | Curti constructii CF 245 cad 3027 ' 50369

39 | Curti constructii CF 246 cad 3028 50369 |

40 | Curti constructii CF 247 cad 3029 [ 69084 |
41 | Curti constructii CF 249 cad 3030 68561
|42 | Curti constructii CF 248 cad 3031 45480
43 | Curti constructii CF 250 cad 3032 45480
|44 | Curti constructii CF 263 cad 3046 - 50142
45 | Curti constructii cad 3022 50369
46 | Curti constructii cad 3023 50369
47 | Curti constructii cad 3024 | 50369
48 | Curti constructii cad 3033 29562
49 | Curti constructii cad 3037 _ 50233
50 | Curti constructii cad 3038 45480
51 | Curti constructii cad 3039 ) 45480
TOTAL VALOARE JUSTA TERENURI INTRAVILAN (LE1) 4507830

Valoarea pentru fiecare pct din inventar in parte si calcul se regaseste in Anexa anexata
prezentului raport .Valoarea este una globala. Valoarea justa nu este afectata de TVA, aceasta
taxa fiind un element de fiscalitate care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in
conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea persoanelor implicate in
tranzactie (juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea fiscala
a acestora, (ca platitoare sau nu de TVA).

Cursul valutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data evaluarii, 31.12.2022, respectiv
4,9486

Scopul prezentei evaluari este cuantificarea valorii contabile a proprietatilor imobiliare de
natura pasuniterenuri aferente constructiilor trotuare,alei ,parcari reflectate in categoria de
imobilizari corporale.Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valorea justa.

Data evaluarii este 31.12.2022 si este data la care este valabila valoarea de piata (justa)
estimata in prezentul raport.

1.2 Certificarea evaluatorului.Semnatura

Prin prezenta certific ca emitentul prezentului raport de evaluare, Buzila Olimpiu Marcel are
cunostintele si experienta necesara pentru indeplinirea misiunii de evaluare in mod competent;

nu estet partinitor cu vreuna din partile implicate in evaluare,

nu are o relatie particulara cu beneficiarul si nu are nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata; in desfasurarea activitatii de evaluare am actionat cu buna
credinta respectind conduita profesionala a evaluatorului;

A 7
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> aluatin considerare toate elementele importante care ar fi putut influenta valoarea
proprietatii imobiliare evaluate, nu am tainuit alte elemnte care ar fi putut influenta
valoarea;

» onorariul primit este o rasplata a efortului depus in prestarea de servicii si nu este
influentat de estimarea unei anumite valori de piata;

Evaluator autorizat
ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular ANEVAR legitimatie

2 TERMENII DE REFERINTA PREMISELE EVALUARI

2.1.Ipoteze speciale si ipoteze limitative.

Evaluarea proprietatilor imobiliare “Terenuri intravilane aferente constructiilor si constructiilor
speciale, aflate in intravilanul localitatilor de pe raza comunei CAPLENY”, jud. Satu Mare a fost
efectuata in urmatoarele ipoteze speciale si ipoteze limitative:

 proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt proprietati specializata respectiv proprietati
publice, necesare exploatarii;

« activele imobiliare supuse evaluarii au fost evaluate de sine statatoare iar valoarea lor
justa reprezinta elementul de inregistrat in contabilitate;

» evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica si descrierea
dreptului de proprietate altfel decit rezulta din documentele puse la dispozitia
evaluatorului de proprietarii de drept;

 evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate pus la dispozitia sa in procesul de
evaluare sunt valabile fara a mai intreprinde verificari suplimentare;

* proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

» toate datele evidentiate in documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre clientul
solicitantse presupun a fi corecte si autentice;

* Sepresupune ca nu exista vicii ascunse ale proprietatii, terenului sau dupa caz ale
structurii constructiilor care ar putea avea ca efect o valoare diferita de cea evaluata pe
baza aspectelor constatate de evaluator, si evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor asemenea vicii, prin urmare acestea nu pot fi evaluate;

+ toate planurile si documentele tehnice inclusiv fotografiile proprietatii evaluate au fost
atasate prezentului raport de evaluare in sectiunea Anexe cu scopul de a inlesni
intelegerea prezentului raport de catre cititor;

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor aflate in intravilan aferent constructiilor , Situate in
Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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» evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente
ca fiind autentice;

* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice locale;

* se presupune ca se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare
sau alte aprobari necesare pentru oricare utilizare potentiala pe care se bazeaza unele
dintre metodele de evaluare aplicate in cadrul raportului;

¢ se presupune ca utilizarea terenului si constructiilor coincide cu granitele descrise in
actele de proprietate si ca nu exista nici o servitute;

* nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze
negativ valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influenta
acestor materiale;

* raportul de evaluare este valabil in conditile economice, juridice si legislative valabile la
data evaluarii;

¢ se presupune o stapinire responsabila si o administrare competenta a drepturilor
evaluate;

 evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta
natura care pot aparea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si
rezultatele prezentate in prezentul raport;

* orice proportie intre teren si constructie este specifica proprietatii evaluate si orice
alocare intre aceste elemente facuta in afara raportului nu este valida:

» evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
Instanta.

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii.instructiunile evaluarii

Sfera misiunii de evaluare, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare, editia
2022, SEV 101 "Termeni de referinta a evaluarii* (IVS 101), stabileste scopul evaluarii,
amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotrezele care se vor stabili si
limitarile care se vor aplica.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue dreptul deplin de proprietate asupra
proprietatatilor imobiliare publice “terenuri intravilane, si terenuri aferente constructiilor si
constructiilor special,pasuni de pe raza comunei CAPLEN/”

Scopul prezentului raport de evaluare este inregistrarea in contabilitate a valorii juste a
imobilizarilor corporale.Tipul de valoare adecvat scopului declarat este valoarea justa.

Utilizarea raportului

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant numai in scopul
solicitat.respectiv raportare financiara.
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Instructiunile evaluarii

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist ,
bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de catre acesta la momentul
evaluarii si reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o
tranzactie obiectiva, incheiata in conditiile de vinzare specificate.

Valoarea justa a fost exprimata in urmatoarele limite:

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori nu un fapt;
Valoarea a fost exprimata si este valabila doar in conditiile si prevederile prezentului
raport;
Valoarea este o predictie;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile necesare conformarii
cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit.

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate in
considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor.Ele se bazeaza pe
observatiile facute cu ocazia deplasarii in teren la inspectia proprietatii si informatiilor culese de
pe piata imobiliara specifica a proprietatii , pe informatiile existente in documentele puse la
dispozitie de catre client, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si
conditiilor limitative exprimate in sectiunea 2 capitolul 2.1 Ipoteze speciale si conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat drepturile deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare ““Terenuri intravilane aferente constructiilor si constructiilor speciale,pasuni , aflate in
intravilanul localitatilor de pe raza comunei CAPLENV si in inventarul comunei.

2.4.Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

Un tip de valoare arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste
principii pot sa fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare este diferentiat in
functie de abordarea utilizata, tipul activului, starea bunului evaluat si ipotezele speciale luate in
considerare. Valoarea estimata in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea justa asa cum
este definita in SEV 100 ,,Cadrul general’(IVS), editia 2017 respectiv ,Valoarea justa este
pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pari identificate, aflate in
cunostinta de cauza si hotérate, care reflecta interesele acelor parti”

Standardele Internationale de Contabilitate pentru Sectorul Public IPSAS 17 preved ca
“Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale se determina, in general, prin evaluare,
pe baza dovezilor de pe piata .Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este |, in
general, valoarea lor de piata determinata prin evaluare”

~Acolo unde nu exista dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piata a unui
element de proprietate imobiliara, intr-o piat activa si lichida, valoarea justa a elementului
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poate fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare.”

»Daca nu exista dovezi de piata pentru valoarea justd, din cauza naturii specializate a
elementului de imobilizare corporalé mobild, o entitate poate determina valoarea justa prin
utilizarea... costului de inlocuire net sau a abordérilor prin costul de restaurare sau pe baza
unitatilor de servicii...”

Intrucit pentru activele publice evaluate de natura ““Terenuri intravilane aferente
constructiilor si constructiilor speciale,pasuni aflate in intravilanul localitatilor de pe raza
comunei CAPLENI nu exista informatii de piata referitoare la tranzactii cu constructii similare
am evaluat aceaste constructii in baza abordarii prin cost conform instructiunilor prevazute de
IPSAS 17, paragraful 47respectiv “ In cazul cladirilor specializate si al altor structuri realizate de
om, valoarea justé poate fi estimata prin utilizarea abordérii prin costul de Tnlocuire net sau prin
abordarea prin costul de restaurare sau a unitatilor de servicii’.

In ceea ce priveste estimarea valorii juste a terenului aferent constructiilor a fost facuta
prin metoda comparatiei cu respectarea instructiunilor din IPSAS 17 respectiv:” ,...valoarea
justa a unui teren vacant din proprietatea de stat, care a fost detinut pentru o lunga perioada de
timp, in care au avut loc putine tranzactii, poate fi estimat4 in raport cu valoarea de piaa a unui
teren cu caracteristici si topografie similare, dintr-o locatie similar, pentru care exista dovezi de
piata.”

2.5.Data estimarii valorii, data intocmirii raportului.

Data estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este 31.12.2022 , data la
care se considera valabile concluziile prezentei lucrari.Data intocmirii raportului de evaluare este
31.07.2023.

2.6.Moneda raportului

Valoarea justa a proprietatii evaluate a fost exprimata in lei si transformata in euro Ia
cursul de schimb al BNR de la data evaluarii.Valoarea estimata in EUR este valabila atit timp cit
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia
cursului de schimb)nu se modifica semnificativ.

2.7.Inspectia proprietatii

Evaluatorul, in prezenta reprezentantului proprietarului,efectuat inspectia la fata locului a
proprietatii in perioada 20.06.2023 in prezenta reprezentantului Primariei Capleni d-na Gaja Iren

2.8.Riscul evaluarii
In cadrul evaluarii prezentate nu au fost identificate riscuri.
2.9.Sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:
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» Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client privind starea fizica a
proprietatii evaluate, lucrari efectuate in regie proprie,precum si inventarul bunurilor
imobile apartinand comunei CAPLENI ori cartea alba a comunei CAPLENI.

Situatia juridica a proprietatii evaluate- proprietari, sarcini, etc

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia
evaluatorului de catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele
furnizate Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabiliate pentru datele puse la dispozitie
de catre client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau eronate.

Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator:

e Oferte depuse de cetateni la vanzarea terenurilor pentru exercitarea dreptului de
preemtiune

e Oferte de vanzare terenuri de pe siturile de specialitate

e Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR.

» Baza de date oferita de site-urile de specialitate : www.olx.ro www.comcas.ro si date
culese de evaluator din piata specifica;

e Oferte de pret ale unor vinzatori afisate la proprietate;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansamblul sau, este confidential,
destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionat.Nu
imi asum nici o responsabiliatate daca este transmis unei alte persoane spre a fi folosit in tot
sau in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

3.Prezentarea datelor
3.1.Identificarea proprietatii.Descrierea juridica

Proprietatile evaluate, “Terenuri intravilane aferente constructiilor si constructiilor
speciale,pasuni aflate in intravilanul localitatilor de pe raza comunei CAPLEN/™, jud. Satu Mare
si sunt in proprietatea publica a comunei CAPLENI .precum si terenuri aferente constructiilor si
constructiilor special de pe raza comunei Capleni. Proprietatile sunt inscrise in inventarul
bunurilor care apartin domeniului public al comunei CAPLENI.Nu exista litigii referitoare la
dreptul evaluat. Proprietatile au fost evaluate in ipoteza de a fi libera de sarcini.

3.2.Informatii despre amplasament

Proprietatile evaluate se situeaza pe raza comunei CAPLENI .Suprafetele pentru fiecare
imobil evaluat in parte se regasesc in anexele la acest raport.Utilitatile existente ale
amplasamentelor sunt mentionate in anexe la calcului fiecarei proprietati : din localitatile
comunei CAPLENI. Terenuri intravilane aferente constructiilor si constructiilor speciale,pasuni
aflate in intravilanul localitatilor de pe raza comunei CAPLENY”
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3.3.DESCRIEREA AMENAJARILOR SI CONSTRUCTIILOR

3.3.1 Terenuri aferente constructiilor si constructiilor special de pe raza comunei
CAPLENI

Terenurile sunt plane ,de diferite dimensiuni si forme in cele mai multe cazuri aferente unor
constructii ori constructii special.

3.4.Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a cumparatorilor. Deasemenea este o piata cu
caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila la situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de modul de finantare, este o
piata care nu se autoregleaza si este afectata de reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate
redus, exista un decalaj intre cerere si oferta).

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
estimat si previzionat. In formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori
exogeni proprietatilor- cum ar fi motivatiile speciale ale cumparatorului, tipul de finantare, tenta
speculativa, amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au
uneori influenta importanta si conduc la preturi de tranzactionare care difera in mare masura de
valoarea de piata.

Piata specifica a proprietatii evaluate

In identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii analizate, s-au investigat o serie de factori,
incepind cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara din sectorul public. Proprietatea
imobiliara din sectorul public include active imobiliare obisnuite generatoare de numerar ca si
active care nu genereaza numerar, precum si active imobiliare specializate, care includ active
de patrimoniu si active protejate, active de infrastructurd, cladiri publice, instalatii pentru
furnizarea serviciilor de utilitéti publice si active recreationale. La fel ca in cazul activelor din
sectorul privat, activele din sectorul public pot fi clasificate in active necesare exploatarii si active
din afara exploatdrii. Analizind caracteristicile proprietatii din punct de vedere constructiv,
amplasarea si pozitionarea sa, tendintele de evolutie pe piata imobiliara, stadiul de dezvoltare al
economiei locale, in opinia evaluatorului, imobilele sunt in cea mai buna utilizare. astfel ca nu se
asteapta o schimbare a utilizarii actuale.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ¢a fiind
piata proprietatilor imobiliare cu destinatie publica, subpietele proprietatilor de tip Terenuri
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intravilane aferente constructiilor si constructiilor speciale,pasuni aflate in intravilanul ori
extrvilanul localitatilor de pe raza comunei CAPLENI”

Aspecte economico sociale

Judetul Satu Mare este situat in nord-vestul tarii, delimitat la vest de granita cu Ungaria,
la nord de granita cu Ucraina, la est se invecineaza cu judetul Maramures, la sud cu judetele
Salaj si Bihor.Are o suprafata de 4418 kmp din care 72% reprezinta terenuri agricole si
aproximativ 341000 locuitori, fiind al saselea judet din tara ca suprafata si al 29 ca numar de
locuitori.Procentul populatiei urbane este 44%, cu resedinta in 4 orase, iar populatia rurala
traieste in 226 sate arondate la 57 comune.

Capleni este o comuna in judetul Satu Mare, Transilvania, Roméania, formata din satul Capleni

Comuna Cdpleni se afla pe malul raului Crasna, la o distanta de 4 km spre nord de Carei si
la 40 de km de resedinta judetului.

Localitatea formeaza singura comuna Capleni din 2002, cand Caminul a devenit comuna
separata. La recensdamantul din 2011, satul avea 3024 locuitori,

Coordonate Capleni (latitudine, longitudine): 47.7060, 22.5004

Avind in vedere tipul proprietatii supuse evaluarii respectiv o proprietate publica, a carei
cea mai buna utilizare este cea actuala respectiv Terenuri intravilane aferente constructiilor si
constructiilor speciale,pasuni aflate in intravilanul localitatilor de pe raza comunei CAPLENI"si
care nu se intentioneaza a fi tranzactionata, fiind patrimoniu public al comunei CAPLENI, aspecte
privind analiza cererii, a ofertei, a echilibrului intre cerere si oferta si a previziunii atractivitatii
proprietatii evaluate nu au fost analizate in prezentul raport de evaluare.

4.Analiza datelor si concluziile

4.1.Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat

Intrucit terenul aferent proprietatilor imobiliare este proprietatea publica a comunei
CAPLEN! amplasat pe raza comunei CAPLENI, cea mai buna utilizare a terenului liber este
cea actuala.

4.2 .Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate cum este construita

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data
unei proprietati prin constructiile ce-i apartin.Prin urmare utilizarea care maximizeaza valoarea
unei proprietati in functie de rata de fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai
buna utilizare a terenului construit.
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Cea mai bund utilizare trebuie s fie fizic posibila (dac este cazul), fezabild din punct
de vedere financiar, permisi din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare
valoare a activului, adica sa fie maxim productiva. Dac cea mai buna utilizare este diferits de
utilizarea curenta, valoarea este influentaté de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curent sau existents,
atunci cand activul este utilizat optim.

Tinind cont de tipul proprietatilor respectiv propritati publice necesare exploatarii,
apartinind domeniului public al comunei CAPLENI, amplasamentul proprietatilor, vecinatatile
existente, structura si starea tehnica a constructiilor, cea mai buna utilizare este cea actuala,
respective proprietati publice.

4.3. Valoarea terenului

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaluarii care influenteaza valoarea terenului.

Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si amenajarile si constructiile
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Pentru evaluarea terenului exista sase tehnici recunoscute de evaluare, conform
Standardelor de Evaluare editia 2022 , SEV 630 , Evaluarea bunurilor imobile”, respectiv:
comparatia directa, extractia. alocarea. metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza
parcelarii si dezvoltarii.

In scopul evaluarii terenului proprietatilor imobiliare studiate s-a folosit tehnica
comparatiei directe. Aceasta metoda implica cunoasterea pretului de vinzare sau oferta a unor
proprietati similare ori apropiate de cele evaluate .Am folosit aceasta metoda intrucit am gasit
pe piata oferte de vinzare pentru a putea folosi metoda comparatiei direct.in urma aplicarii
metodei comparatiei directe pentru terenuri intravilan , valoarea terenului a fost estimate la
42,96 lei/mp pentru Capleni,in intravilan central respective 22,74 lei/mp pentru Capleni zone
periferice ale localitati .Valoarea terenului a fost estimate la 4,32 lei /mp pentru
extravilan.Comparabilele au fost luate de pe situri de specialitate.Pentru terenul aflat in
extravilan si care in UAT nu difera a fost folosita tot metoda comparatiei directe ,comparabilele
fiind luate de la primarie fiind depuse pentru de cetateni care doreau sa vinda terenul in vederea
exercitarii dreptului de preemtiune.Calcului complet si grilele de calcul cu explicarea ajustarilor
se gaseste in anexe.

Terenul este in proprietate, forma dreptunghiulara/neregulata, fara inclinatie. Terenurile
intravilane dupa caz pot dispune de urmatoarele utilitati: energie electrica,apa,canal.

4.4.Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza preturilor de vinzare, care trebuie sa fie
recente si certe, ale unor proprietati imobiliare cu caracteristici similare cu caracteristicile
proprietatii evaluate.Aplicarea si precizia metodei este puternic conditionata de elementele de
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comparatie utilizate si de identificarea unor tranzactii recente si cu un grad de credibilitate
ridicat.

Avind in vedere scopul evaluarii si datele existente pe piata pentru proprietatile de
acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda a fost utilizata |a calculul valorii terenului
intravilane extravilane si a pasunilor in prezentul raport de evaluare, iar grilele de calcul si
comparabilele folosite se gasesc in anexe.

In urma aplicarii acestei metode au rezultat urmatoarele -

Valoare prin
;’t DENUMIRE s "m:;'ta metodr; ’l‘lﬁ::’(a:;)
piata {lei/mp
1 TEREN AFERENT SCOLI GENERALE 1 NR 491 3601 | 41.96 151098
2 TEREN AFERENT SCOLII GENERALE 2 NR 98 410 41.96 17204
3 | TEREN AFERENT SCOLII GENERALE 3 NR 752 . 4663 41.96 195659
4 TEREN AFERENT GRADINITEI CAPLENI 655 1098 41.96 46072
5 TEREN AFERENT DISPENSAR UMAN Capleni 654 949 41.96 39820
6 TEREN AFERENT SEDIUL PRIMARIE CAPLENI 619 6848 41.96 287342
7 TEREN AFERENT CAMIN CULTURAL 618 Capleni 300 41.96 12588
8 TEREN PT SRMP GAZ CAPLENI ' 108 22.74 2456 ;
9 TEREN AFERENT CASE!I PASTORALE CAPLENI 669 22,74 15213—
10 | TEREN ZONA DE AGREMENT CAPLENI | 10046 22.74 228446
| 11 | TEREN CAPLENI NR TOP. 1182 _ | 600 22.74 13644
. 12 | TEREN AFERENT SALIl DE SPORT CAPLENI | 5226 41.96 219283
13 | TEREN DE SPORT CAPLENI 14300 22.74 325182
14 | TEREN AFERENT SISTEMULUI DE ALIMENTARE CU APA 3572 22.74 81227
| 15 | TEREN CIMITIR DE ANIMALE CAPLENI 565 22.74 12848 |
16 | TEREN GROAPA DE GUNOI 32700 22.74 743598
17 | TEREN PARCARE BISERICH SF I0SOF 385 41.96 16155
| 18 | TEREN PARCARE BISERICHH GRECO CATOLICA | 185 41.96 7763
~ 19 | PARC GYULA TER 2360 41.96 99026
20 | Teren intravilan Capleni CF 100413 652 22.74 14826
21 | Teren drum acces in intravilan CF 2094,cad 464/21/73 4673 22.74 106264
22 | Teren drum acces in intravilan CF 2095,cad 464/21/74 6181 22.74 140556
23 | Teren drum acces in intravilan CF 2096,cad 464/21/75 | 503 22.74 11438 |
|24 | Teren constructii in intravilan CF 2093 cad 464/21/67 | 13458 | 22.74 306035 |
25 | Curti constructii intravilan CF 227 cad 3009 5663 22.74 128777
26 | Curti constructii intravilan CF 228 cad 3010 2000 22.74 45430
27 | Curti constructii CF 229 cad 3011 2000 22.74 45480 |
28 | curti constructii CF 230 cad 3012 2000 22.74 45480
29 | Curti constructii CF 231 cad 3013 2000 22.74 45480
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30 | Curti constructii CF 232 cad 3014 2000 | 22.74 | 454380
31 | Curti constructii CF 233 cad 3015 2000 | 2274 ' 45480
32 | Curti constructii CF 234 cad 3016 3577 22.74 81341
33 | Curti constructii CF 235 cad 3017 - 1891 | 22.74 43001
34 | Curti constructii CF 236 cad 3018 1891 22.74 43001
35 | Curti constructii CF 237 cad 3019 1891 22,74 43001 |
36 | Curti constructii CF 243 cad 3025 - 2215 22.74 50369
37 | Curti constructii CF 244 cad 3026 | 2215 22.74 50369
38 | Curti constructii CF 245 cad 3027 2215 22.74 50369 |
39 | Curti constructii CF 246 cad 3028 2215 22.74 50369
|40 | Curti constructii CF 247 cad 3029 - 3038 22.74 69084
41 | Curti constructii CF 249 cad 3030 [ 3015 22.74 68561
42 | Curti constructii CF 248 cad 3031 B 2000 22.74 ' 45480
43 | Curti constructii CF 250 cad 3032 2000 22.74 45480 |
44 | Curti constructii CF 263 cad 3046 _ 2205 22.74 50142
45 | Curti constructii cad 3022 B 2215 22.74 50369
46 | Curti constructii cad 3023 _ 2215 22,74 50369
47 | Curti constructii cad 3024 - 2215 22.74 50369
48 | Curti constructii cad 3033 1300 22.74 29562 |
49 | Curti constructii cad 3037 2209 22,74 50233
50 | Curti constructii cad 3038 o 2000 | 22.74 45480
| 51 | Curti constructii cad 3039 2000 | 2274 45480
[ TOTAL VALOARE JUSTA TERENURI INTRAVILAN (LE!) 4507830

4.5.Abordarea prin costuri
Nu se aplica la evaluarea terenului

4.6.Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri.Proprietatile imobiliare care genereaza venit se achizitioneaza ca investitii imobiliare, iar
din punctul de vedere al investitorului capacitatea acestora de a aduce profit este un element
esential care influenteaza valoarea proprietatii.Investitorul care cumpara o proprietate imobiliara
generatoare de venituri, schimba de fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi
cistiguri in viitor si va realiza o satisfactie in urma unei tranzactii similare in cazul in care nivelul
castigurilor oferite va fi cel putin la nivelul aitor posibilitati de investitii alternative.

In prezenta lucrare, avind in vedere scopul evaluarii si datele insuficiente existente pe piata
pentru proprietatile de acelasi tip cu cea evaluata, aceasta metoda nu a fost utilizata.

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor aflate in intravilan aferent constructiilor, situate in
Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
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4.7.Reconcilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2022, SEV103 ,Raportare’(IVS
103) si din dorinta de a facilita intelegerea rezultatelor la care am ajuns in acest raport, voi face
urmatoarea precizare

» Conceptul de valoare justa reprezinta tipul de valoare adecvat scopului declarat al
prezentei evaluari respectiv inregistrarea in situatia privind pozitia financiara a
valorii imobilizarii corporale din sectorul public.

» Caracterul specializat al proprietatii, lipsa dovezilor de piata disponibile fac
imposibila estimarea acestei proprietati prin abordarea prin comparatie si prin venit,
astfel ca proprietatea evaluata a fost evaluata prin abordarea prin cost in ceea ce
priveste constructia si prin abordarea prin piata pentru teren

In analiza rezultatelor am apreciat importanta , adecvarea si fundamentarea rezultatelor
obtinute.In estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si reanalizat

toate datele avute la dispozitie, tehnicile, logica si rationamentele aplicate.

1. Intrucit abordarea prin piata (metoda comparatiei directe ), utilizata in cazul terenurilor si
pasunilor indeplineste cele trei criterii necesare estimarii valorii finale, valoarea de justa
a proprietatilor imobiliare de tip proprietati publice cu destinatia terenuri intravilane
aferente constructiilor si pasuni situate pe raza comunei CAPLENI, jud. Satu Mare
este prezentata in tab de mai jos.

TERENURI AFERENTE CONSTRUCTIILOR S| CONSTRUCTIHLOR SPECIALE

- =g
1 | TEREN AFERENT SCOLI| GENERALE 1 NR 491 151098
2 | TEREN AFERENT SCOLII GENERALE 2 NR 98 | 17204 |
3 | TEREN AFERENT SCOL! GENERALE 3 NR 752 | 195659
4 | TEREN AFERENT GRADINITEI CAPLENI 655 46072
5 | TEREN AFERENT DISPENSAR UMAN Capleni 654 39820
6 | TEREN AFERENT SEDIUL PRIMARIE CAPLENI 619 287342
7 | TEREN AFERENT CAMIN CULTURAL 618 Capleni 12588

8 | TEREN PT SRMP GAZ CAPLENI 2456

| 9 | TEREN AFERENT CASEI PASTORALE CAPLENI 15213

| 10 | TEREN ZONA DE AGREMENT CAPLENI | 228446
11 | TEREN CAPLENI NR TOP. 1182 13644

|12 | TEREN AFERENT SALIl DE SPORT CAPLENI 219283
13 | TEREN DE SPORT CAPLENI _ 325182
14 | TEREN AFERENT SISTEMULUI DE ALIMENTARE CU APA 81227
15 | TEREN CIMITIR DE ANIMALE CAPLENI | 12848

|16 | TEREN GROAPA DE GUNOI ) 743598 |

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor aflate in intravilan aferent constructiilor, situate in
Comunei CAPLENI, Jud.Satu Mare
Page 16
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17 | TEREN PARCARE BISERICH SF I0SOF 16155
. 18 TEREN PARCARE BISERICII GRECO CATOLICA 7763
| 19 | PARC GYULA TER 99026
20 | Teren intravilan Capleni CF 100413 14826
| 21 | Teren drum acces in intravilan CF 2094,cad 464/21/73 106264
I 22 | Teren drum acces in intravilan CF 2095,cad 464/21]74 140556 |
23 | Teren drum acces in intravilan CF 2096,cad 464/21/75 11438
24 | Teren constructii in intravilan CF 2093 cad 464/21/67 306035
25 | Curti constructii intravilan CF 227 cad 3009 | 128777
26 | Curti constructii intravilan CF 228 cad 3010 I 45480
27 | Curti constructii CF 229 cad 3011 45480
28 | Curti constructii CF 230 cad 3012 45480
29 | Curti constructii CF 231 cad 3013 - _ 45480
30 | Curti constructii CF 232 cad 3014 45480
31 | Curti constructii CF 233 cad 3015 - 45480 |
32 | Curti constructii CF 234 cad 3016 _ 81341
33 | Curti constructii CF 235 cad 3017 B 43001
34 | Curti constructii CF 236 cad 3018 B 43001
35 | Curti constructii CF237 cad 3019 43001
36 | Curti constructii CF 243 cad 3025 50369
37 | Curti constructii CF 244 cad 3026 - 50369
38 | Curti constructii CF 245 cad 3027 - 50369
39 f Curti constructii CF 246 cad 3028 [ 50369
40 | Curti constructii CF 247 cad 3029 - [ 69084
41 | Curti constructii CF 249 cad 3030 l 68561
| 42 | Curti constructii CF 248 cad 3031 | 45480
| 43 | Curti constructii CF 250 cad 3032 45480
: 44 | Curti constructii CF 263 cad 3046 50142
| 45 | Curti constructii cad 3022 g 50369
|46 | Curti constructii cad 3023 | 50369
| 47 | Curti constructii cad 3024 I 50369
48 | Curti constructii cad 3033 29562
49 | Curti constructii cad 3037 - 50233
50 | Curti constructii cad 3038 45480
51 | Curti constructii cad 3039 45480
TOTAL VALOARE JUSTA TERENURI INTRAVILAN (LEI) 4507830

5. ANEXELE RAPORTULUI DE EVALUARE

5.1.Anexele 1 — Grila de estimare a valorii juste a terenurilor prin metoda comparatiei directe.
5.2. Anexa 2 - Oferte pret si comparabile folosite
5.3.Anexa 3 - Documente puse Ia dispozitie de proprietar

ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru fitular ANEVAR legitimatie nr.17864

Pentru stabilirea valorilor juste ale terenurilor aflate in intravilan aferent constructiilor , situate in
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ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATIl TEREN INTRAVILAN CENTRAL CAPLENI

Element de comparatie Przz:;:tsttea Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila3
Identificare proprietate teren intravilan | teren extravilan | teren intravilan | teren extravilan
CAPLENI FOIENI CAMIN CAREI
Suprafata (mp ) 1.500 50.000 2.228 2.800
Pret vanzare 145.000,00 € 35.000,00 € 20.000,00 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (% ) 0% -10% -5%
Marja negociere ( valoric ) ( euro ) 000€ -3.500,00 € -1.000,00 €
Pretul estimat de tranz (euro) 145.000,00 € 31.500,00 € 19.000,00 €
ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIE!
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 2,90€ 14,14 € 6,79 €
RESTRICTII LEGALE nu sunt similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290¢€ 14,14 € 6,79 €
CONDITII DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala conditii de finantare 0,00€ 000€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,79 €
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,79 €
CONDITH DE PIATA aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Ajustere unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala conditii de piata 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 2,90€ 14,14 € 6,79 €
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare teren intravilan | teren extravilan in sat Zona viilor
CAPLENI FOIENI
Ajustare unitara sau procentuala 50% -35% 0%
Ajustare fotala localizare 1,45€ -495€ 0,00€
Pret ajustat 436€ 9,19€ 6,79 €
Caracteristici fizice
Suprafata 1.000 50.000 2.228 2.800
Ajustare unitara sau procentuala 25% -5% -5%
Ajustare fotala structura 1,09€ -0,46 € -0,34 €
Destinatie teren intravilan | teren extravilan | teren intravilan | teren extravilan
CAPLENI FOIENI CAMIN CAREI
Ajustare unitara sau procentuala 20% 0% 10%
Ajustare totala arie utila 087€ 0,00€ 0,68 €
Amenajari exterioare (trotuar,platforma da nu are nu are nu are
betonata)
Ajustare unitara sau procentuala 15% 0% 15%
Ajustare totala vechime 0,65€ 0,00 € 1,02 €
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz) TOATE da/da/inu/da daldaldalida la limita curent




Ajustare unitara sau procentuala 10,0% 0,0% 5,0%
Ajustare totala utilitati 0,44 € 0,00 € 034 €
Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala termoficare proprie 0,00€ 0,00€ 0,00€
Front stradal 25 fara 19 28
Ajustare unitara sau procentuala 25% 0% 0%
Corectie totala finisaje 109 € 0,00 € 0,00€
Forma dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie unitara 000€ 000€ 0,00 €
Acces la proprietate da da da da
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Alustare unitara 000€ 0,00€ 000€
Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare unitarafprocentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj 0,00€ 000€ 000€
Total ajustari caracteristici fizice (%) 95.00% -5.00% 25.00%
Total ajustari caracteristici fizice (E‘mp) 41€ 0,5 € 17€
Pret ajustat ( euro/mp ) 848 873 848
Cheltuieli ptr aducere la stadiu de teren da nu nu nu
construibil
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara_ 000€ 0,00€ 0,00€
Prat ajustat { euro/mp ) 848 € 873€ 848 €
Ajustare totala neta 13 5€ 2€
Ajustare totala neta (%) 193% -38% 25%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) 6€ 5€ 2€
Ajustare totala bruta procéntuala (%) 193% 38% 35%
Numar ajustari 7 3 5
Pentru comparabila B s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Opinie - Valoare de piata -Pret referinta 45'leur° Oron
intravilan Capleni 8,48]euro /mp 41,86[ron /'mp
Curs 49474
Data 31.12.2023

Evaluator autorizat-ing, Biizila Olimpiu




ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATII TEREN INTRAVILAN CAPLEN!

Element de comparatie Pr:z:?et:ttea Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Identificare proprietate teren intravilan | teren extravilan | teren intravilan | teren extravilan
agricol CAPLENI FOIENI CAMIN CAREl
Suprafata (mp ) 1.500 50.000 2.228 2.800
Pret vanzare 145.000,00 € 35.000,00 € 20.000,00 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (% ) 0% -10% -10%
Maria negociere ( valoric ) ( euro ) 0,00€ -3.500,00 € -2.000,00 €
Pretul estimat de tranz (euro) 145.000,00 € 31.500,00 € 18.000,00 €
ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 8,43 €
RESTRICTII LEGALE nu sunt similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
CONDITH DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala conditii de finantare 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat 290€ 14,14 € 643 €
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 6,43 €
CONDITHI DE PIATA aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de piata 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 290€ 14,14 € 643 €
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare zona agricola teren extravilan in sat zona viilor
CAPLENI FOIENI
Ajustare unitara sau procentuala 10% -20% -35%
Ajustare totala localizare 0,29€ -2,83€ -225€
Pret ajustat 3,19€ 11,31 € 418€
Caracteristici fizice
Suprafata 10.000 50.000 2.228 2.800
Ajustare unitara sau procentuala 25% 5% 5%
Ajustare totala structura 0,80€ 0,57 € 0,21€
Destinatie teren intravilan | teren extravilan | teren intravilan | teren extravilan
agricol CAPLENI FOIENI CAMIN CAREI
Ajustare unitara sau procentuala 20% -5% 15%
Ajustare totala arie utila 064€ -0,57 € 063€
Amenajari exterioare (trotuar,platforma nu are nu are nu are nu are
betonata)
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala vechime 0,00€ 0,00€ 0,00€
Utilitati ( en el / apa  canalizare / gaz) la limita curent dalda/nuida da/daldaida la fimita curent




Ajustare unitara sau procentuala -10,0% -50,0% 0,0%
Ajustare totala utilitati 0,32€ -566 € 0,00€
Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala termoficare proprie 0,00€ 0,00€ 0,00€
Front stradal fara fara 19 28
Ajustare unitara sau procentuala 0% -10% -10%
Corecfie totala finisaje 000€ -1,13€ 042€
Forma dreptunghiular | dreptunghiular dreptunghiular | dreptunghiular
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Coreclie unitara 0.00€ 0.00€ 000€
Acces la proprietate da da da da
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 000€ 000€ 000€
Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare unitara/procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj 000€ 0,00 € 000€
Total ajustari caracteristici fizice (%) 3500% -60,00% 10,00%
Total ajustari caracteristici fizice (E/mp) 11€ -58€ 04€
Pret ajustat ( euro/mp ) 4,31 4,52 4,60
Cheltuieli ptr aducere la stadiu de teren da nu nu nu
construibil
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0.00€ 000 € 0.00€
Pret ajustat ( euro/mp ) 431€ 452 € 460€
Ajustare totala neta 1€ -10€ -2€
Ajustare totala neta (%) 49% -68% -29%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) 2€ 1€ 4€
Ajustara totala bruta procentuala (%) 71% 76% 55%
Numar ajustari § 6 5
Pentru comparabila c s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Opinie - Valoare de piata -Pret referinta euro 0ron
intravilan Capleni l,ﬁﬁ{eur o/mp 22,74ron / mp
Curs 45474
Data 31.12.2022

Evaluator autorizat-ing. Buzila Olimpiu




ABORDAREA PRIN PIATA A PROPRIETATII TEREN EXTRAVILAN CAPLEN|

Element de comparatie Pr;z:;:tzttea Comparabila1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare proprietate teren extravilan | teren extravilan | teren extravilan | teren extravilan
CAPLENI CAPLENI Berveni CAPLENI
Suprafata (mp ) 10.000 27.600 20.770 4.500
Pret vanzare 6.800,00 € 10.000,00 € 2.608,00€
Tip comparabila oferta oferta oferta
Maria negociere ( % ) 0% -5% 0%
Marja negociere ( valoric ) ( euro ) 0,00 € -500,00 € 0,00 €
Pretui estimat de tranz (euro) 6.800,00 € 9.500,00 € 2.610,00€
ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 0,25€ 046 € 0,58 €
RESTRICTH LEGALE nu sunt similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% % 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat 0,25€ 0,46 € 0,58 €
CONDITII DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de finantare 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat 025€ 0.46 € 0,58 €
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala conditii de vanzare 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat 0,25€ 0,46 € 0,58 €
CONDITII DE PIATA iul 2023 Sep-18 martie 2022 ian 2023
Ajustare unitara sau procentuala 60% 30% 20%
Ajustare totala conditii de piata 0,60 € 030€ 0,20 €
Pret ajustat 0,85€ 0,76 € 0,78 €
AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare teren extravilan | teren extravilan | teren extravilan | teren extravilan
CAPLENI CAPLENI Berveni CAPLENI
Ajustare unitara sau procentuala 0% 5% 0%
Ajustare fotala localizare 0,00€ 0,04€ 0,00€
Pret ajustat 0,B5€ 080€ 0,78€
Caracteristici fizice
Suprafata 10.000 27.600 20.770 4.500
Ajustare unitara sau procentuala -5% -3% 5%
Ajustare totala structura 0,04€ -002€ 0,04 €
Destinatie teren extravilan | teren extravilan | teren extravilan | teren extravilan
CAPLENI CAPLENI Berveni CAPLEN!
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare fotala arie utila 0,00€ 0,00€ 0,00€
Amenajari exterioare (trotuar,platforma nu are nu are nu are nu are
betonata)
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala vechime 0,00 € 0,00€ 0,00€
Litilitati ( en ol / apa / canalizare / gaz) nu are nu are nu are nu are

dlhea




Ajustare unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare fotala utilitati 0,00 € 0,00€ 0,00€
Topografie plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 5%
Corectie totala termoficare proprie 000€ 0,00€ 0,04€
Front stradal fara fara fara fara
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala finisaje 0,00 € 0,00€ 0,00
Forma dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular | dreptunghiular
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 2%
Corecfie unitara 000€ 000 € 002¢€
Acces la proprietate da da da da
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 000€ 000€ 0,00€
Alte ajustari nu nu nu nu
Ajustare unitara/procentuala 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj 0,00€ 000€ 000€
Total ajustari caracteristici fizice (%) -5.00% -3,00% 12,00%
Total ajustari caracteristici fizice (E/mp) D0€ 0,0€ 01€
Pret ajustat ( euroimp ) 0,80 077 0,87
Cheltuieli ptr aducere la stadiu de teren nu nu nu nu
construibil
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 000€ 000€ 000€
Pret ajustat ( euro/mp ) 080€ 077 € 0,87
Ajustare totala neta 1€ 0€ 0€
Ajustare totala neta (%) 226% 69% 51%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) 1€ 0€ 0€
Ajustiare fotala bruta procentuals (%) 281% 79% 51%
Numar ajustari 3 4 5
Pentru comparabila B
Opinie - Valoare de piata -Pret referinta Oron
Extravilan BERVENI 0,87 4,32[ron 'mp
Curs 4,9486
Data 31.12.2022
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ORDIN ADMINISTRATIE PUBLICA 719/2014 (fragment)

ANEXA Nr., 1B
la normele metodologice

L= Model -

.4~Formula:'pentrﬁ*pérsoané'fiZiCe'—

OFERTA DE VANZARE TEREN

R R H/f!nt/yﬂf” /
‘ - 1y YU
Subifmpgﬁg%/§gp§ §3J ......................... hﬂ ...... e, '
CNP ..*4?;v.r.f.;%¥ P9 0 A comunicare in i
b, g : g : ’ L
localitatea ... (/=0 &gy 00 77 -r str. “;x.f.ff_{ ...............
nr., ... 7. -&ﬁ,.;;!, ..... -+ ¢ bl SCe v, dooet. Lo , ap.
......... + Judetul/sectorul: .. * codul
: /s LI
postal,,k},gjéhﬁéaﬁzﬁ;z..n_ .............................. ; tel
LAFE T A AL ces ~
vand teren agricol situat in extravilan, in Ssuprafata de ..... L
_ w3 T ks .
(ha), la pretul de ........ e mzﬁégﬁrg..;@f% (lei)?)
Conditiile de vanzare sunt urmatoarele:
2
Date privind identificarea terenului
Informatii privind amplasamentul terenului Categoria
Orasul/ Numar de de
Specificare Comuna/ Suprafata|Numar carte Numar Numar ) 3. |obs.
(ha) cadastral : tarla/lot|parcela|folosinta )
Judetul| B funciara
(*) (*) (**) (*%) (**) (**) (*%)
Se completeaza de catre - - N . N R N4 R %
) 7P N % R R | L T RS 7L A LG
vanzator L AHER 1('7:“ AL | (A rf¢ar iy L7
Verificat primarieq)

Cunoscand ca falsul

286/2009

datele sunt reale,

in

privind Codul penal,

declaratii se pedepseste conform Legii nr.

cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca

corecte si complete.

Vanzator/Impu rnicit, . ... T
...... AR LEE IW e )vier
(numele si prenumele in clar)

o, o -
Semnatura NSRRI P L.s.
Data ... % (1" S S
NOTE:

—- Campurile notate cu (
~ Campurile notate cu (
informatiile.

')Se completeaza numele

*)} sunt obligatoriu de completat.

**) se completeaza in cazul in care sunt cunoscute

si prenumele proprietarului terenului.

ETO. tel. 0256-487402
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[ imobili tr0s dustrial $-ha extraviizn-foien-sat-maes LS ntmd c % 2w » 0O o H

§73 Teverwiri de vanzare Jf Capier ( 8 M, Agentie imobibore Mak lmobis X 4
<
L]

Gmar B YouTube %P Maps & (6 nectss - alimph.,

Judet Sat Mare > Foieni * Folen! 3 Terenuri sxtraviisne

Pret: 145.000 €

& Mak Adalbert
§, 0745930886

Cu glutordl nostru va garantam ca vet!
face 2 k imobiar
P ipag poidare

" vertficate si siqure.

Intermegiere tranzacti Imobilare case sl
apartaments din zona Arges s|
Campuiung.

WA MAKIHOBILEAR ENPERT Trimite un mesa;

RIS AR 1A T .
= b Email

Site.1s pTSIn foosesie cookies panin

B oo ALOspeoaa ~ o eae Mo
CARACTERISTICI
ID oferta 8354
Pret 145.000 €
zZona Foieni
Agent Mak Adalbert
Actualizat la 2022-08-29 11:51:17
Nr afisari 379
SPECIFICATII
Apa da
Gaz da
Cablu TV da
Internet da
Telefon da

Area Imobiliar Expert - va ofera spre vanzare teren 5 ha = 50.000 mp, extravilan

pregatit pentru constructie spatiu industrial. la 6 km de granita cu Ungaria. Alimentare cu
energie electrica, putere instalata de 5 MW. Conducta de gaz proprie, Fibra optica de mare viteza,
Instalatie de apa. La cerere, se pot pune la dispozitie, 2 proiecte de tip Greenfield. In zona exista
forta de munca calificata pentru acest tip de investitie. Pret = 145.000 euro, 2,9 e/mp / Contact:
Agent - Ceteras Bogdan - 0755826126/ Precizati ca ati vazut oferta cu ID-8354, pe
mmimobiliarexpert.ro




Arash mal musite N/

Teren intravilane , Camin

35000 €

{3 promovEAZK (O mEACTUALIZEAZA

! Perscara fizica i Extravitan / intravilan. intravian Suprafata L3 2 228 s

DESCRIERE

Vand 22 28 Arl teren intravilan in Camin {Skm 1nga Carel ). Terenyd esle intr-o zona foste buna , frontul PUBLKCITATE
stradiad 19,087 m ideal pentiu orice tip de constructie . Are apa , carafizare , gaz , Curent in fata terenulul .
Actele sunt In regula. Pret 350(K) euro mai multe detafll I3 telefon : 074***71***53.

T 2ASIEFS

. Gabor
o - . 074 1411163
e B Qs AsAe O3B @ ~ B PH®

Postat 11 martie 2023

Teren intravilane , Camin

35000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

o Persoana fizica
e Extravilan / intravilan: intravilan
e Suprafata utila: 2 228 m?

DESCRIERE

Vand 22,28 Ari teren intravilan in Camin (5km langa Carei ). Terenul este intr-o zona
foarte buna , frontul stradal 19,087 m ideal pentru orice tip de constructie . Are apa,
canalizare , gaz , curent in fata terenului . Actele sunt in regula. Pret 35000 euro mai

multe detalii Ia telefon : 07********63.
ID: 24586733 1Vizualizari: 1090
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Teren extravilan 20 000 EUR negociahit m

Buna. ma Intereseaza oferta
dumneayoasiva. Mal este valablia?

% Adauga fisier 7

W Faaters

® Viraslizan 1082
A Reportearn

Adrian

Acest site tilizeaza coclkie-un orenbto 1ate Alisare

o, B Qe AsL CL0DASAAE S Taw L0

Descriere

De vanzare teren extravilan in Carei. Terenul este in suprafata de 28 ari, are un front
stradal de 28 m. Este recent curdtat. Terenul se afla in Viile Noi intr-o zona foarte linistita.
Actele sunt toate la zi. Publi24 1637228465

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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Stnt interesat de areasta propiatate
i as dori sa obtin mai muke
informatii inainte de a efectua o vizita.
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Teren de vanzare URZICENI

]

L O Salvati anungud —I

Rata estinata: Avanu Pericada imp 4 te ul de
588 RON Auna 14.850 RON (15%) I ani credite
Raporteazd
Prezentare generald
B 4 = o 1203 P4
o, M Qsaa ® e O - o ﬂ ' § A PR 0 0

Teren de vanzare URZICENI
20 000 €

Satu Mare (judet), Carei, Satu Mare (judet), Carei, Satu Mare (judet)
Rata estimata:588 RON /luna

Avans:14.850 RON (15%)

Perioada imprumutului:30 ani

Foloseste calculatorul de credite

Prezentare generala

Suprafatd % 20
844 m? WY

Tip teren
Cere informatii

Locatie
Cere informatii

Dimensiunt



Cere informatii

Vizionare la distanti
Cere informatii

Tip vanzitor
agentie
Descriere

Teren de vanzare in Urziceni 844 MP
A doua strada la dreapte .De la strada principala

Elado telek Csanaloson 844mp a f6 utrol jobbra a masodik utca elején |

Particularitati
Gard

nu

Facilitati

fara informatii

Tip acces

fard informatii
Imprejurimi

fard informatii

Harta
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