ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI RUGINESTI

HOTARAREA nr. 55
Din data de 30 august 2022

Privind: aprobarea valorilor reevaluate ale bunurilor ce apartin domeniului public/
privat al comunei Ruginesti, judetul Vrancea

Consiliul local al comunei Ruginesti, judetul Vrancea, intrunit in sedinta ordinari, avand
In vedere dispozitiile:

- art. 8 alin. 2 din Legea nr. 81/1991 a contabilitdtii, republicati, cu modificdrile ulterioare;

- art. 21, art. 22 0.G nr. 81/2003 privind reevaluarea $i amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice;

- Legea nr. 15/1994 privind amortizarea capitalului imobilizat in active corporale si
necorporale;

- HG nr. 909/1997 privind aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 15/1994
privind amortizarea capitalului imobilizat tn activ corporale si necorporale;

- HG nr. 1031/1999 pentru aprobarea Normelor metodologice privind Inregistrarea in
contabilitate a bunurilor care alcatuiesc domeniul public al statului si al unitatilor administrativ-
teritoriale;

reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu
modificdrile ulterioare;

- art. 129, alin. (2), lit. "¢”, din 0.UG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile
ulterioare;

- Raportul de specialitate nr. 6442/04.08.2022;

- Referatul de aprobare Inregistrat sub nr. 6443/04.08.2022;

- avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Ruginesti.

Art. 2 Hotirirea va fi dusd la indeplinire de primarul comunei Ruginesti si
compartimentele de specialitate din cadrul aparatului de specialitate.

legalitatii prin grija secretarului general al comunei Ruginesti.
Presedinte de sedingd Contrasemneazi pentru legalitate,
Consilier loca/k’/ &~ 7\ Secretar general
Manea Petriga ” / |aiian| \ ' 2




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
COMUNA RUGINESTI

ANEXA NR. 1
La HCL nr. 55/30.08.2022

Rapoarte de evaluare de stabili

re a justei valori pentru Inregistrare in
patrimoniu a bunurilor imobile dj

n domeniul privat al comunei Ruginesti,
judetul Vrancea

Presedinte de sedint3,
Consilier local,




Ing.Mocanu Iulian
Oras Marasesti,Sos. Nationala Nr.6 Cod postal 625200, Vrancea
Telefon : 0237/260012 M - 0726356717
e-mail : mocanuthot@yahoo.com

Catre :
Primaria Ruginesti jud. Vrancea

Referitor : Evaluarea bunulyj imobil :
Teren intravilan arabil.S — 1000mp,CF 55491 UAT Ruginesti,NC 55491 T 100 P
2119
PROPRIETAR :Primaria Ruginesti — domeniul privat
La solicitarea dumneavoastra, Ca urmare a comenzii dvs. din SICAP nr DA
30439862/20.04.2022 din catalogul de produse PFA Mocanuy [ulian, s-a inspectat si
evaluat bunul imobjl supus evaluarii.
Raportul de evaluare contine [3 pag.,3 anexe si opinia evaluatorului care astazj
26.04.2022 indica valoarea justa — valoare de inregistrare in patrimoniu :

Teren intravilan arabil,S — 1000 mp,CF 55491 UAT Ruginesti, NC 55491 T 100 P
2119

Valoare unitara = 11.38 lei /mp [ 2.3 Euro/m
VALOARE TEREN 1000 mp : 11380 lei / 2301 E

(fara T.V.A)
Curs valutar 12 26.04.2022 : | E =4.9457 lei

Evaluator autorizat
Ec.ing. Mocanu Iulian




Ing.Mocanu Iulian
Oras Marasesti — sos. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 jud. Vrancea
Telefon :0237/260012 Mobil : 0726356717

e-mail : mocanuthot@yahoo.com

RAPORT
DE
EVALUARE

BUNUL IMOBIL :

Teren intravilan arabil,S — 1000 mp,CF 55491 UAT Ruginesti, NC 55491 T 100 P
2119

BENEFICIAR :Primaria Ruginesti — Vrancea
PROPRIETAR + Primaria Ruginesti — domeniul privat
EVALUATOR : Mocanu Iulian

DATA EVALUARII : 26.04.2022

Datele,informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale,nu pot
fi copiate in parte sau in totalitate si nu pot fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al clientului si al evaluatorului.




SINTEZA EVALUARII

Beneficiar :
Primaria Ruginesti jud Vrancea

Executant :

Mocanu lulian
Obiectul evaluarii
Bunul imobil :
Teren intravilan arabil,S — 1000 mp.CF 55491 UAT Ruginesti, NC 55491 T 100 P
2119

Scopul evaluarii

Stabilirea valorii juste pentru inregistrare in patrimoniu
Data evaluarii

26.04.2022

1 E=4.9457 lei

Data inspectiei :
26.04.2022
Rezultatul evaluarii

Teren intravilan arabil,S — 1000 mp,CF 55491 UAT Ruginesti, NC 55491 T 100 P
2119

Valoare unitara = 11.38 lei /mp [ 2.3 Euro/mp]
VALOARE TEREN 1000 mp : 11380 lei / 2301 E

(fara T.V.A))
Curs valutar 12 26.04.2022 : 1 E = 4.9457 iei

Evaluator autorizat
Ec.ing.Mocanu Iulian




DECLARATIA DE CONFORMI TATE

In conformitate cy STANDARDELE NATIONALE DE
EVALUARE ANEVAR-ED. 2022 subsemnatul certific in
cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu
GHIDURILE DE EVALUARE ;GHIDURI METODOLOGICE
DE EVALUARE - Ed. 2022, respectandu-se cerintele etice si
profesionale continute in CODUL DEONTOLOGIC AL
ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR
AUTORIZATI DIN ROMANIA —aferent indeplinirii misiunij.

Totodata la evaluare s-au avut in vedere normele,
metodologiile si recomandarile ASOCIATIEI NATIONALE A
EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA.

Ev
Ec.iy

alu or autorizat




2.IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative -
Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul
lucrarii,acestea au fost presupuse a fi autentice ;evaluatorul nu-sj asuma nici o
responsabilitatea privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate ;
Informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a
fi autentice, fara ca acesta sa ofere nici o garantie asupra preciziei lor ;
Evaluatorul a obtinut informatii,estimari si opinii,ce au fost evidentiate in raportul
de evaluare,de la surse considerate credibile fara a-si asuma nici o
responsabilitate in privinta corectitudinii lor ;
Se presupune ca bunurile sunt in concordanta cu toate regelementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi
expuse in prezentul raport ;
Se presupune ca toate autorizatiile,certificatele de functionare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale,regionale sau nationale ay fost sau pot fi obtinute
sau reinoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza estimarea valorii
din cadrul prezentului raport.
Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile a bunurilor ce ar avea ca
efect o valoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nicj o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.
Evaluarea s-a efectuat presupunand vanzarea cu plata integrala ;cash
Estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere bunurile in intregime si orice
impartire sau divizare in drepturi partiale va anula valoarea onstrue ,daca
acestea nu au fost evidentiate in prezentul raport;
Au fost inspectate  onstr si a fost onstrue starea tehnica doar a acelor parti ale
bunurilor care sunt vizibile,presupunandu-se ca si celelalte parti sunt in aceeasi
stare,nu s-a efectuat o expertiza tehnica ;afirmatiile cuprinse in raport referitoare
la starea tehnica a bunurilor nu trebuijesc interpretate ca o validare a starii lor;
Previziunile,proiectiile sau estimarile continute in raportul de evaluare se bazeaza
pe conditiile curente de pe piata de la data efectiva a evaluarii,pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe termen scurt .
Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata sunt reprezentate de factori economici,sociali si politici,raman
nemodificate in raport de cele existente la data intocmirii raportului de evaluare
Evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta anterioara sau sa depuna
marturie in Instanta ;
Prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi
publicat sub nici o forma ,fara aprobarea scrisa a evaluatorului
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator
si este valabil numai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-si asuma nicj o
responsabilitate daca acesta este trimis altei persoane,fie pentru scopul declarat
sau pentru oricare alt scop.




2.11 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport este destinat numaj scopului pentru care a fost intocmit.Acest raport
nu poate fi publicat integral sau partial,nu se poate face referinte asuupra
acestuia,valorii incluse in raport,a numelui si afilierea profesionala a
evaluatorului fara acordul scris a acestuia.

3.0BIECTUL,SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

Obiectul
Teren intravilan arabil,S — 1000 mp,CF 55491 UAT Ruginesti, NC 55491 T 100 P
2119
Scopul

Estimarea valorii juste pentru inregistrarea in patrimoniu.

Utilizarea raportului

Raportul de evaluare al bunulyj teren este destinat Primariei Ruginesti — jud.
Vrancea.

4.BAZA DE EVALUARE,TIPUL VALORII ESTIMATE

Tipul valorii : valoare justa

Valoarea justa :valoarea Justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau
platit pentru transferul unei datorij intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe
piata la data evaluarii.

3.DATA ESTIMARII VALORII
26.04.2022

6.MONEDA RAPORTULUI
Moneda in care se calculeaza valoarea este :
RON
EURO (fara T.V.A))

7.DATA INSPECTIEI BUNULUI

Inspectia a fost facuta in data de 26.04.2022 in prezenta reprezentantului Primarie
Ruginesti.,dl viceprimar Necula Petry

8.DATA RAPORTULUI
26.04.2022




9.SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

- Standardele internationale de evaly

- Informatii furnizate de catre
tranzactionare,tendinte consem
- Internet — mass media.

are —Standarde ANEVAR 2022

publicatiile de profil privind preturi de

nate recent pe piata

10.INSPECTIA Si IDENTIF ICAREA

Subiect

Ruginesti, NC 55491 T 100 P 2119

Teren intravilan arabil,S — 1000 mp,CF 55491 UATT

Client/utilizator

Primaria Ruginesti jud Vrancea

Scop

Estimarea valorii juste pentru inregistrarea in patrimoniu

Proprietar

Proprietate privata a UAT Ruginesti — drept deplin de

propritate

Restrictii legale

l Nu se cunosc

Conditii de piata | Aprilie 2022
Conditii de finantare | La piata
Conditii de vanzare f Liber

Amplasare

UAT Ruginesti T100 P 2199

periferic

Suprafata

1000 mp

Regim juridic
Categorie de folosinta

Intravilan

arabil

Acces

Strada asfaltata

apa curenta,curent electric in proximitate

Utilitati
Constructii pe teren

nu

LJJAJ_JQE

9.DESCRIEREA JURIDICA

Bunul supus evaluarii se afla in proprietatea Primariei Ruginesti-domeniul privat.

10.DESCRIEREA PIETII

Comuna Ruginesti este asezati la marginea estica a platformei Zabrauti (ce constituie

prelungire a Subcarpatilor Curburii

Km pe directia E-V cu o latime medie de 4 km de-a lungul paraului Domosita.

Comuna este

onstru in partea de nord a judetului.
Se invecineazi cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna U
comuna Cotofanesti la nord-vest, cu satul Vii

Pufesti, satul Domnesti la sud-est.

Caile de comunicatie sunt destul de numeroase.
Domositei cu o ramificatie la nord, s

legétura spre Adjud dar si spre Cotofanesti si de aici pe Valea Trotusului in sus, dous
drumuri, unul din Ruginesti si altul din Anghelesti, catre Paunesti, un drum direct din

Copécesti spre Adjud prin vadul Trotusului
se poate ajunge mai departe la Marasti si C

3

rechesti (jud. Baciu) la nord,
$oara, comuna Paunesti la sud si cu comuna

0

), comuna se intinde pe o lungime de aproximativ 25

cu

Un drum principal care urmeazi Valea
pre Copacesti, din centrul comunei, drum ce face

, $i un drum cétre schitul Mosinoaiele de unde
ampuri.



In 1872, Judetul Putna era impartit din punct de vedere onstrue e ivein 5 plasi, 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelesti, Copacesti si Ruginesti
apartinand de Plasa Riciciuni.

De-a lungul secolului al XX-lea, satele actualei onstru Ruginesti au apartinut diferitelor
unitati administrative. Astfel, intre 1900 si 1951 ele au ficut parte din judetul Putna,
continuand sa apartina de Plasa Riciciuni in perioada 1900 si 1904, de Plasa Paunesti
intre 1904 si 1908 si apoi de Plasa Caregna. Intre 1952 $i 1967 au apartinut de Rajonul
Adjud, Regiunea Baciu, iar din 1967 pandin onstru de judetul Vrancea.

Ca unitate onstrue e ive in forma actuald, comuna Ruginesti a aparut doar in urma
organizdrii onstrue e ive-teritoriale din 1951 cand cele patru sate: Anghelesti,
Ruginesti, Copicesti si Vileni, au fost unificate oarecum impotriva naturii chiar daci trej
dintre acestea sunt asezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru asezari, care pana
atunci fuseserd numaj unitati administrative separate (singur satul Vileni a ficut parte din

50 de ani. Sunt diferente de vorbire, de mentalitate, de nivel de trai sau avere, evidentiate
cel mai plastic prin poreclele onstru ce si le atribuie locuitorii celor trei sate,
»»0tetari”’pentru ruginesteni, »gUsati” pentru anghelesteni si ,,humari” pentru copacesteni.
Tendintele de separare nu au incetat nicj in  onstru, in 1990 locuitorii din Anghelesti
facand demersuri pentru reinfiintarea comunei lor. Teritoriul comune; Ruginesti se
dispune pe mai multe unitati de relief caracterizate prin descresterea altitudinii de la vest
spre est. Aceste unitati sunt reprezentate de Dealurile Inalte Estice, de Glacisul
Subcarpatic in zona centrala si de un complex de terase, onstrue lunca in partea estici
a teritoriului.
Dealurile Inalte Estice sunt reprezentate prin doud culmi principale situate, una pe hotarul
sudic al comunei si care se suprapune interfluviului Susita-Domosita, iar a doua culme pe
hotarul ~ onstr care coincide cu interfluviul Domosita-Trotus.
Altitudinile cele mai mari se gasesc pe dealul Sandului (517,5 m), Tarnita Mare (481,2
m) si coboard pan4 la aproximativ 350 m in marginea estica.
Glacisul Subcarpatic pezintj altitudini cuprinse intre 150-520 m si o fragmentare mai
onstrue e la limita vestica. In general panta terenurilor este de 5-10%, cu valori usor
mai ridicate spre vest.
COMUNA RUGINESTI la aceasti ons este compusa din satul Ruginesti, satul
Anghelesti, satul Copacesti si satul Vileni, avand o suprafati de 6.337 ha din care:

[J Intravilan 210 ha
[J Extravilan 6.127 ha

10.1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
CARACTERISTICILE SALE

Piata de bunuri imobile se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii cu bunuri imobile Participantii la aceasta piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe o piata eficienta
exista cumparatori si vanzatori creandu-se astfel o piata libera precum si o oferta si o
cerere in miscare care are influenta asupra echilibrului pietii.




10.2 PIATA BUNURILOR IMOBILE SPECIFICE BUN ULUI DE
EVALUAT

In cazul bunurilor imobile de evaluat pentru identificarea pietii sale specifice sau
investigat o serie de factori incepand cu tipul bunuluj imobil de evaluat.

Am analizat piata bunul imobile de evaluat, cererea specifica ,oferta competitiva si

echilibrul pietii pentry tipul de bun imobil de evaluat.

11.ANALIZA PIETEI

11.1 Cererea
Piata este deschisa.Cererea are un trend crescator — piata este activata prin vanzari de
terenuri promovate de primaria Ruginesti
11.2 Oferta
Oferta este in crestere din cauza promovarii vanzarilor de terenuri de catre primaria
Ruginesti.

11.3 Echilibrul pietei

Piata este echilibrata.

11.4 Vandabilitate
Preturile practicate pentru terenurile din zona variaza intre : 2-6 E/mp in functie de
amplasare,utilitati,acces,suprafata,categorie de folosinta.

12.Abordari in evaluarea bunurilor imobile
TEHNICI DE EVALUARE A TERENURILOR

* 4.1 Comparatie directa — sunt analizate,comparate si ajustate vanzarile si alte
date pentru loturi similare in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru
terenul de evaluat.In procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile intre loturi :

* Tehnici alternative : -extractia : valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare a unei proprietati prin deducerea valorii contributiei constructiei
estimate prin metoda constului de reconstructie net

- alocarea : se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei care artata ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea
termenului si valoarea proprietatii ;

* Tehnicile capitalizarii venitului : -capitalizarea directa(tehnica reziduala a
terenului) :care aplica principiul echilibrului si cel al contributiei cu referiri la factorii de
productie adica : teren,capital,forta de munca si management

- capitalizarea directa(capitalizarea rentei funciare) :renta funciara poate fi
capitalizata cu rata adecvata pentru a estima valoarea de piata a
terenului ;

- actualizarea (analiza fluxului de numerar actualizat)




13.EVALUAREA PROPRIU-ZISA

Teren intravilan arabil.S — 1000 mp,CF 55491 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC

35491 T 100 P 2119

Anexa 2 — comparabila TR |

Anexa 3 — comparabila TR 2

Fisa informatii de piata relevante

Comparabila TR1-anexa Comparabila TR2-anexa
3

UAT Ruginesti sat
Ruginesti

UAT Ruginesti sat
Ruginesti

Drep de proprietate Deplin Deplin
Conditii de finantare La piata m
m[_m_
Conditiile pietei m—
[Intravilan |

Regim juridic
Categorie de folosinta
Utilitati

Intravilan
Curti constructii
Apa curenta,curent
electric

| Str asfaltata

nu

Regim de inaltime : P+1E
POT :30%
CUT: 0.6

Curti constructii
Apa curenta,curent
electric

Str asfaltata
nu

Regim de inaltime : P+1E
POT :30%

CUT: 0.6

Abordarea prin piata — metoda com paratiei directe

Constructii pe teren
Parametrii de urbanism

[. Drept de proprietate
2. Conditii de finantare
3. Conditii de vanzare
4. Conditii piata
5.Restrictii legale

6. Localizare

7. Suprafata

8. Regim juridic

9. Categorie de folosinta
10. Utilitati

11. Acces
12.Constructii pe teren

Elemente de Subiect I Com parabila ! Com parabila }
comparatie TR1-anexa 2 TR2-anexa 3
Identificare ’ UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti j

Ruginesti - periferic Ruginesti sat Ruginesti l
Prét de vanzare 5 5 1
E/mp

10




Tipul tranzactiei Oferta Oferta

Marja negociere 5% 5% :(

Prét dupa ajustare | | 4.75 | 4.75 ]
Elemente specifice tranzactiei

Drept de deplin Deplin Deplin

roprietate

Ajustare %/E

Prét ajustat E/mp

4.75

0

4.75

Conditii de La piata La piata piata
finantare
| Ajustare %/E [0 0
lirét ajustat E/mp 4.75 4.75
Restrictii legale Conform certificatului | similar similar
a de urbanism
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 4.75 7
Conditii de liber Liber Liber
vanzare 7
]_A_justare %/E 0 0
Erét ajustat E/mp 4.75 4.75
Conditiile pietei curent curent curent
E\justare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 4.75
Elemente specifice proprietatii
Localizare UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti
Ruginesti,periferic | Ruginesti,central | sat
Ruginesti,central
Ajustare %/E -25%/-1.19 -25%/-1.19
Prét ajustat E/mp 3.56 3.56
Suprafata 1000 mp 2914 mp 3450 mp
Ajustare %/E -4%/-0.14 -5%/-0.18
Prét ajustat E/mp 3.42 3.38
Regim juridic intravilan intravilan intravilan
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 3.42 3.38
Categorie de Arabil Curti constructii Curti constructii

| folosinta

!ijustare %/E -25%/-0.86 -25%/-0.85
Prét ajustat E/mp 2.56 2.53

Utilitati

Curent electric,apa
curenta

Curent electric,apa
curenta

Curent electric,apa
curenta

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 2.56 2.53

Acces Str asfaltata Str asfaltata Str asfaltata
Mjustare %/E 0 0




Ajustare %/E

Prét ajustat E/m 2.56 2.53
Constructii pe Nu nu nu
teren

f :

Prét ajustat E/mp | 2.56 2.53
Destinatie f Administrativ-edilitar J rezidential Rezidential
Ajustare %/E -10%/-0.26 -10%/-0.25
Prét ajustat E/mp | 2.3 2.28

I Ajustare | % | Nr [ 0/0 | 0/0
neta E
Ajustare | % | Nr 64/4 65/4

tmeta . E J 3.45 ‘ 2.47 W
negativa
Ajustare [ % [ nr | 64/4 | 65/4
butx  F 345 ( 247
Ajustari :

- Amplasare : sat resedinta de comuna(Ruginesti),central/sat resedinta de
comuna( Ruginesti) periferic: -25%
- suprafata : £ 1000mp =>+ 2%
- categorie de folosinta : arabil/curti constructii : -25%
- destinatie : administrative-edilitar/residential - -10%
Comparabila TR1 da valoarea de piata:
- ajustarea procentuala minima
- ajustarea bruta minima

Valoare unitara = 11.38 lei/mp [2.3 E/mp]
Valoare teren 1000 mp = 11380 lei / 2301 Euro

Concluzii :

(faraT.V.A) |
Curs valutar la 26.04.2022 : 1 E = 4.9457 lei

Evaluator autorizat,
Ec.ing. Mocanu Tuljan



Bibliografie :
1. Standarde de evaluare ANEVAR 2022
2. Revista “Valoarea oriunde este ea” — publicatie ANEVAR
3. Oferte internet

Anexe

Anexa 1 —Extras CF 55491 UAT Ruginesti
Anexa 2 — comparabila TR1

Anexa 3 — comparabila TR2

PREZENTAREA EVALUATORULUI

MOCANU IULIAN

- Absolvent al facultatii de Tehnologia Constructiilor de Masini din
cadrul Universitatii Tehnice Gh. Asachi — Ias] — 1983.

- Absolvent postuniversitara 1987/1988 « Optimizarea Proceselor
Tehnologice in Constructia de Masini ».

- Expert tehnic judiciar al Ministerului Justitiej — BLET]J — Tribunalul
Vrancea , legitimatie nr. 33081 — 9024/94 specializare : constructii
masini,evaluari bunuri mobile ,evaluarii bunuri imobile

- Absolvent al Scolii de inalte Studii Universitare cu specialitatea
« Finante,Banci,Asigurari » - Universitatea Alexandru Ioan Cuza —
2001/2003

- Absolvent al cursului « Experti Judiciari ai Uniunii Europene » - 2007

- Evaluator autorizat ANEVAR : Evaluari bunuri mobile

Evaluari bunuri imobile
Legitimatie ANEVAR nr. 14257
Adresa : Marasesti — Sos. Nationala , nr. 6 —cod 625200
Telefon : 0040237260012
Fax : 0040237260959
Mobil  : 0726356717
E-mail : mocanuthot@yahoo.com

Evaluator autorizat
Ec.ing. /Wocanu Tulian
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Oficiul de Cadastru si Puolicitate Imobiliars VRANCEA
Siroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Adjud

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciarad Nr. 55491 Ruginesti

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ruginesti, jud. Vrancea

Nr. cerere 7487
Ziva 08
Luna 04
Anul 2021

Cod verficare

i

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si eIDAS

Nr.| Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafa;a* (mp)

Observatii / Referinte

Al 55491 1.000
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
(7487 / 08/04/2021
r. 811, din 08/04/2021 emis de Munteanu Simona Daniela; o S ]
| teaza cartea fun '55491 a imobilului cu numarul cadastral] AT i
| B1 |55491 / UAT Ruginesti, rezultat din dezmembrarea imobilului cu! i
- ihumarul_cadaslral 55234 inscris_in_cartea : L SN S LD I
|Act Notarial nr. 2071, din 27/08/2020 emis de Apetri e o |
“[Se infiinteaza cartea funciara 55334 & imobilului cu numarul cadastral] Al |

B2 |55234/Ruginesti, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul|
[gadastral 52393 inscris_in_cartea funciara 52393:

| _¥QBSER VATII: pozitie transcrisa din VCF 55234/Ruginesti, inscrisa prin incheierea nr.

18713 din 17/0 9/2020;

Administrativ nr. 27, din 30/09/2013 emis de Cunsiliul Lucal Ruginest;

t
B37 ;’lritébulére, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala|
1/1 . i

Al

4

1) coMuN RUGINESTI- DOMENIU PRIVAT

[ [ OBSERVATIL pozitie transcrisa din CF 55234/Ruginesti, inscrisa prin inchelerea nr,
|

18713 din 17/0972020; pozitie|

| transcrisa din CF 52393/Ruginesti, inscrisa prin incheierea nr. 16750 din 04/12/2013;

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte ‘l

[_NUSUNT o i T e =

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Extrase pentru informare on-ine iz adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




G

te Funciard Nr. 55491 Con]grla/OrayMumcfp/'u: Ruginesti

Anexa Nr. 1 La Partea |
*Suprafata este déterminats in planui de proiectie Stereo 70,

Observatii / Referinte
DETA

[ e ey G DETA e e ARG
[ 3 _Hﬁ

Teren
Nr cadastral

Suprafata (mp)*

|

|

| \
]‘ \ N
|

f \
|
] 55491
|
|
|
|
‘» 2
|
r
.
[ Toae7L,
‘\mw\\h“ B *._\_h_‘imm»__“
Date referitoare la teren
ch; %tfﬁg{f :/':l!ar:, Su(p;’a’;)aga Tarla Parcela ] Nr. topo Observatii / Referinte

[1] arabi_ [OA| 1.000 100 2119 | -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

L Punct! Punct

Lungime segment
=~ (m)

27.036
__44.135

inceput| sfarsit

40.432

gnientelor sunt determinate in ‘planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,
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Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
on-ine la adresa epay.ancpi.ro Formuiar versiunes 1.1




Carte Funciard Nr. 55491 Comuna/Oras/Municipiu: Ruginesti

2 cu pozitiile in vigoare din cartea funciarg originala, pastrata de acest

ific ¢& prezentul extras coresp.

C U

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting orepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
Suscepticile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Datra solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
12-04-2021 LILIANA PAVAL

Data eliberarii

(parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter persona’, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Formular versiunea 1.1

xtrase penuy informare on-ine |3 acresa epay.ancpl.ro




Prima pagina~  Servicil proprigtari Consilier imobiliar Stid Senvicii auxiliare

Mneswo 2 - C\c/n/'a rabrle TR/

Credite imobiliare Consitiere juridica Contact

i
Prettotal: 155.000 SUR

office@directpronrietar.ro

= fanqull, lanculut - Yatra luminpasa &
Case ¢

5 . Ganba)
Apartamcnce 2 camere

Pret total: 145.000 EUR Pret total: 400 EUR

Servicil imobiliare
Home » Yanzar imabiliare » Tereouri » Intravilane
Autantificare
Cantnou Terenuri - Intravilane
Adauoa oferta Ruginesti - Ruginesti, Ruginegti
Medifica oferta # COD OFERTA: 253889 Vanzad imabillare - Vrancea
Retrage oferta
Sterge of Judet:  Vrancea PRET DE VANZARE:
Localitate: Ruginesti Pret unitar / mp:
Reactunlizeaza oferta Cartier:  Ruginesti 5 EUR
Zona: Ruginesti
Cautare; Adresa:  Ruginegti

Sectiunea:

]

Cautare dupa Telefon:

Curs valutar:

1EUR = 4,9198 RON
1USD = 4,1348 RON
1CHF = 4,5704 RON

Calculator de taxe:
Click 2ici pentry 7 calda taxele,,,
Stiri:

Ultiina Ora
Divertisinent
Mondene
Evaiiment
Polltea
Social
Economie
Sport
Aute/Mote
IT&C

4 VETALII GINERALE: Imagini generale:

Clasificare invavilan; Pt case/vile POT: o~
Casificyre extraviian: QT b
Suprafata: A 2914.00 mp RHMAX: -
Front strodal: 14.00 motri Nr. max. etaje:

Kr. frontur; Altele: =

Latime crum de acces:

E UTILITAYI:

VECINATATI:

Vecinatati teren: case

DRUMURI DE ACCES: 3
V' kstaitare

UTILITATI:

Curent elactric: 20V Canalizare:
Apa:

E DETALII SUPLIMENTARE:

vand teren 2014 mp pentru casa, 13 intrere in comuna Ruginest], Vroncea,

OagiEaga’riorkIC1AR

a CONTACTEAZA PROPRIETARIL:




ﬁ%}/‘/y,w ¢ 3-
= romimo.ro

0 marca russmedia

Cif’ﬂ//f)(/’; reSrte TR?2

& L + Adauga anunt

Cauta anunturi... g Toate judetele

3450 mp teren intravilan ru

17 000 EUR

Vrancea, Ruginesti @ Vezipe harta
Valabil din 23.07.2021 12i53:21

Specificatii
Suprafata teranului
3450,0 m

Accept schimburi

da

Descriere

Vand 3450 inp teren intravilan Rugines
pretabil pentru constructie casa/depozit/sediu

de firma sau ideal
cadastry, zona

linistita., suprafata totala: 3450, Accept schimburi

Anunturi recomandate

teren cotesti 1388 mp
@ Cotesti
10 009 EUR

Acest

site utilizeaza cookie-uri

cre toate |

ginesti vrancea

ti Vrancea, vis-a-vis de cimitir: teren
pentru fonduri europene. Uti

v Toate categoriile & Q

plan, deschidere 25 m la drum,
litati: apa, curent,



















Ing.Mocanu lulian
Oras Marasesti,Sos. Nationala Nr.6 Cod postal 625200,Vrancea
Telefon : 0237/260012 M : 0726356717

e-mail : mocanuthot@yahoo.com

Catre :
Primaria Ruginesti jud. Vrancea

Referitor : Evaluarea bunului imobil :
Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp,CF 55222 UAT Ruginesti sat Anghelesti

str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10 P 192
PROPRIETAR :Primaria Ruginesti — domeniul privat
La solicitarea dumneavoastra, ca urmare a comenzii dvs. din SICAP nr DA
30439862/20.04.2022 din catalogul de produse PFA Mocanu Iulian, s-a inspectat si
evaluat bunul imobil supus evaluarii.
Raportul de evaluare contine 13  pag.4 anexe,4 fotografii si opinia evaluatorului
care astazi 27.04.2022 indica valoarea justa — valoare de inregistrare in patrimoniu :

Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp,CF 55222 UAT Ruginesti sat Anghelesti
str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10 P 192

Valoare unitara = 7.72 lei /mp [ 1.56 Euro/mp]
VALOARE TEREN 1381 mp : 10658 lei / 2154 E

(fara T.V.A.)
Curs valutar 1a 27.04.2022 : 1 E=4.9474 lei

Evaluator autorizat
c.ing. Mocanu lulian




Ing.Mocanu Iulian
Oras Marasesti — sos. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 jud. Vrancea
Telefon :0237/260012 Mobil : 0726356717
e-mail : mocanuthot@yahoo.com

RAPORT
DE
EVALUARE

BUNUL IMOBIL :
Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp,CF 55222 UAT Ruginesti sat Anghelesti
str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10 P 192

BENEFICIAR :Primaria Ruginesti — Vrancea
PROPRIETAR : Primaria Ruginesti — domeniul privat
EVALUATOR : Mocanu Iulian

DATA EVALUARII : 27.04.2022

Datele,informatiile si continutul prezentulm raport sunt confidentiale,nu pot
fi copiate in parte sau in totalitate si nu pot fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al clientului si al evaluatorului.




SINTEZA EVALUARII

Beneficiar :
Primaria Ruginesti jud Vrancea

Executant :

Mocanu Iulian
Obiectul evaluarii
Bunul imobil :
Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp.CF 55222 UAT Ruginesti sat Anghelesti
str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10 P 192

Scopul evaluarii

Stabilirea valorii juste pentru inregistrarea in patrimoniu
Data evaluarii

27.04.2022

1| E=4.9474 lei

Data inspectiei :
27.04.2022
Rezultatul evaluarii

Teren intravilan neproductiv.S — 1381 mp,CE 55222 UAT Ruginesti sat Anghelesti
str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10 P 192

A L

Valoare unitara = 7.72 lei /mp [ 1.56 Euro/mp]

VALOARE TEREN 1381 mp : 10658 lei / 2154 E
(fara T.V.A.)
Curs valutar 1a 27.04.2022 : 1 E=4.9474 lei

Evaluator autorizat
Ec.ing.Mocanu lulian




DECLARATIA DE CONFORMITATE

In conformitate cu STANDARDELE NATIONALE DE
EVALUARE ANEVAR-ED. 2022 subsemnatul certific in
cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu
GHIDURILE DE EVALUARE ;GHIDURI METODOLOGICE
DE EVALUARE — Ed. 2022, respectandu-se cerintele etice si
profesionale continute in CODUL DEONTOLOGIC AL
ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR
AUTORIZATI DIN ROMANIA —aferent indeplinirii misiunii.

Totodata la evaluare s-au avut in vedere normele,
metodologiile si recomandarile ASOCIATIEI NATIONALE A
EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA.

Evaluator autorizat
B ing.Mocanu Tulian




2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative :
Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul
lucrarii,acestea au fost presupuse a fi autentice ;evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitatea privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate ;
Informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a
fi autentice,fara ca acesta sa ofere nici o garantie asupra preciziei lor ;
Evaluatorul a obtinut informatii,estimari si opinii,ce au fost evidentiate in raportul
de evaluare,de la surse considerate credibile fara a-si asuma nici o
responsabilitate in privinta corectitudinii lor ;
Se presupune ca bunurile sunt in concordanta cu toate regelementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi
expuse in prezentul raport ;
Se presupune ca toate autorizatiile,certificatele de functionare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale,regionale sau nationale au fost sau pot {i obtinute
sau reinoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza estimarea valorii
din cadrul prezentului raport.
Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile a bunurilor ce ar avea ca
efect o valoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.
Evaluarea s-a efectuat presupunand vanzarea cu plata integrala ;cash
Estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere bunurile in intregime si orice
impartire sau divizare in drepturi partiale va anula valoarea onstrue ,daca
acestea nu au fost evidentiate in prezentul raport;
Au fost inspectate  onstr si a fost ~onstrue starea tehnica doar a acelor parti ale
bunurilor care sunt vizibile,presupunandu-se ca si celelalte parti sunt in aceeasi
stare,nu s-a efectuat o expertiza tehnica ;afirmatiile cuprinse in raport referitoare
la starea tehnica a bunurilor nu trebuiesc interpretate ca o validare a starii lor;
Previziunile,proiectiile sau estimarile continute in raportul de evaluare se bazeaza
pe conditiile curente de pe piata de la data efectiva a evaluarii,pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe termen scurt .
Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata sunt reprezentate de factori economici,sociali si politici,raman
nemodificate in raport de cele existente la data intocmirii raportului de evaluare
Evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta anterioara sau sa depuna
marturie in Instanta ;
Prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi
publicat sub nici o forma ,fara aprobarea scrisa a evaluatorului
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator
si este valabil numai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate daca acesta este trimis altei persoane,fie pentru scopul declarat
sau pentru oricare alt scop.




2.11 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport este destinat numai scopului pentru care a fost intocmit.Acest raport
nu poate fi publicat integral sau partial,nu se poate face referinte asuupra
acestuia,valorii incluse in raport,a numelui si afilierea profesionala a
evaluatorului fara acordul scris a acestuia.

3.0OBIECTUL,.SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

Obiectul
Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp,CF 55222 UAT Ruginesti sat Anghelesti
str Tudor Vornicu nr 531, NC 55222 T 10 P 192

Scopul

Estimarea valorii juste pentru inregistrarea in patrimoniu.

Utilizarea raportului
Raportul de evaluare al bunului teren este destinat Primariei Ruginesti - jud.
Vrancea.

4.BAZA DE EVALUARE,TIPUL VALORII ESTIMATE
Tipul valorii : valoare justa
Valoarea justa :valoarea justa este 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.

5. DATA ESTIMARII VALORII
27.04.2022

6.ViONEDA RAPORTULUI
Moneda in care se calculeaza valoarea este :
RON
EURO (fara T.V.A.)

7.DATA INSPECTIEI BUNULUI

Inspectia a fost facuta in data de 27.04.2022 in prezenta reprezentantului Primarie
Ruginesti.,dl viceprimar Necula Petru

8.DATA RAPORTULUI
27.04.2022




9.SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

- Standardele internationale de evaluare —Standarde ANEVAR 2022

- Informatii furnizate de catre publicatiile de profil privind preturi de
tranzactionare,tendinte consemnate recent pe piata

- Internet — mass media.

10.INSPECTIA Si IDENTIFICAREA

Subiect Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp.CF 55222
UAT Ruginesti sat Anghelesti str Tudor Vornicu nr
51, NC 55222 T 10 P 192

Client/utilizator Primaria Ruginesti jud Vrancea

Scop Estimarea valorii juste pentru inregistrarea in patrimoniu

Proprietar Proprietate privata a UAT Ruginesti — drept deplin de
propritate

Restrictii legale Nu se cunosc

Conditii de piata Aprilie 2022

Conditii de finantare La piata

Conditii de vanzare Liber

Amplasare : UAT Ruginesti sat Anghelesti T10 P 192,str Tudor

Vornicu nr 51

Suprafata 1381 mp

Regim juridic Intravilan

Categorie de folosinta neproductiv

Acces Strada asfaltata

Utilitati apa curenta,curent electric

Constructii pe teren nu

9. DESCRIEREA JURIDICA

Bunul supus evaluarii se afla in proprietatea Primariei Ruginesti-domeniul privat.

10.DESCRIEREA PIETII

Comuna Ruginesti este agezaté la marginea estica a platformei Zabrauti (ce constituic o
prelungire a Subcarpatilor Curburii), comuna se intinde pe o lungime de aproximativ 25
Km pe directia E-V cu o latime medie de 4 km de-a lungul paraului Domosita.

Comuna este  onstru in partea de nord a judefului.

Se invecineazi cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna Urechesti (jud. Bacau) la nord, cu
comuna Cotofanesti la nord-vest, cu satul Viigoara, comuna Paunesti la sud i cu comuna
Pufesti, satul Domnesti la sud-est.

Ciile de comunicatie sunt destul de numeroase. Un drum principal care urmeazd Valea
Domositei cu o ramificatie la nord, spre Copicesti, din centrul comunei, drum ce face
legatura spre Adjud dar si spre Cotofanesti si de aici pe Valea Trotusului in sus, doud
drumuri, unul din Ruginesti si altul din Anghelesti, catre Paunesti, un drum direct din
Copicesti spre Adjud prin vadul Trotusului, si un drum catre schitul Mosinoaiele de unde
se poate ajunge mai departe la Marasti si Campurt.




In 1872, Judetul Putna era impdrtit din punct de vedere onstrue ¢ ive in S plasi, 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelesti, Copacesti si Ruginesti
apartinand de Plasa Réacaciuni.
De-a lungul secolului al XX-lea, satele actualei ~onstru Ruginesti au apartinut diferitelor
unitdti administrative. Astfel, intre 1900 si 1951 ele au facut parte din judetul Putna,
continuand sa apartina de Plasa Racaciuni in perioada 1900 si 1904, de Plasa Paunesti
intre 1904 si 1908 si apoi de Plasa Caregna. Intre 1952 si 1967 au apartinut de Raionul
Adjud, Regiunea Bacau, iar din 1967 pana in  onstru de judetul Vrancea.
Ca unitate onstrue e ive in forma actuald, comuna Ruginesti a aparut doar in urma
organizdrii onstrue e ive-teritoriale din 1951 cand cele patru sate: Anghelesti,
Ruginesti, Copécesti si Valeni, au fost unificate oarecum impotriva naturii chiar daca trei
dintre acestea sunt asezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru agezari, care pana
atunci fuseserd numai unitati administrative separate (singur satul Véleni a facut parte din
comuna Ruginesti din totdeauna), erau deosebit de mari si se mentin inca si astdzi dupd
50 de ani. Sunt diferente de vorbire, de mentalitate, de nivel de trai sau avere, evidentiate
cel mai plastic prin poreclele onstru ce si le atribuie locuitorii celor trei sate,
,.otetari’’pentru ruginesteni, ,,gusati” pentru anghelesteni si ,,humari” pentru copacesteni.
Tendintele de separare nu au incetat nici in  onstru, in 1990 locuitorii din Anghelesti
ficand demersuri pentru reinfiintarea comunei lor. Teritoriul comunei Ruginesti se
dispune pe mai multe unitdti de relief caracterizate prin descresterea altitudinii de la vest
spre est. Aceste unitafi sunt reprezentate de Dealurile Inalte Estice, de Glacisul
Subcarpatic in zona centrala si de un complex de terase, onstrue lunca in partea estica
a teritoriului.
Dealurile Inalte Estice sunt reprezentate prin doud culmi principale situate, una pe hotarul
sudic al comunei si care se suprapune interfluviului Susita-Domosita, iar a doua culme pe
hotarul onstr care coincide cu interfluviul Domosita-Trotus.
Altitudinile cele mai mari se gisesc pe dealul Sandului (517,5 m), Tarnita Mare (481,2
m) si coboara pan la aproximativ 350 m in marginea estica.
Glacisul Subcarpatic pezinta altitudini cuprinse intre 150-520 m si o fragmentare mai
onstrue e la limita vestica. In general panta terenurilor este de 5-10%, cu valori ugor
mai ridicate spre vest. ,
COMUNA RUGINESTI la aceasta ~ons este compusa din satul Ruginesti, satul
Anghelesti, satul Copacesti si satul Vileni, avand o suprafatd de 6.337 ha din care:
1 Intravilan 210 ha

[] Extravilan 6.127 ha

10.1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
CARACTERISTICILE SALE

Piata de bunuri imobile se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii cu bunuri imobile .Participantii la aceasta piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe o piata eficierita
exista cumparatori si vanzatori creandu-se astfel o piata libera precum si o oferta si o
cerere in miscare care are influenta asupra echilibrului pietii.




10.2 PIATA BUNURILOR IMOBILE SPECIFICE BUNULUI DE
EVALUAT

In cazul bunurilor imobile de evaluat pentru identificarea pietii sale specifice sau
investigat o serie de factori incepand cu tipul bunului imobil de evaluat.

Am analizat piata bunul imobile de evaluat, cererea specifica ,oferta competitiva si

echilibrul pietii pentru tipui de bun imobil de evaluat.

11.ANALIZA PIETEI

11.1 Cererea
Piata este deschisa.Cererea are un trend crescator — piata este activata prin vanzari de
terenuri promovate de primaria Ruginesti
11.2 Oferta
Oferta este in crestere din cauza promovarii vanzarilor de terenuri de catre primaria
Ruginesti.

11.3 Echilibrul pietei

Piata este echilibrata.

11.4 Vandabilitate
Preturile practicate pentru terenurile din zona variaza intre : 1-6 E/mp in functie de
amplasare,utilitati,acces,suprafata,categorie de folosinta.

12.Abordari in evaluarea bunurilor imobile
TEHNICI DE EVALUARE A TERENURILOR

e 4.1 Comparatie directa — sunt analizate,comparate si ajustate vanzarile si alte
date pentru loturi similare in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru
terenul de evaluat.In procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile intre loturi ;

o Tehnici alternative : -extractia : valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare a unei proprietati prin deducerea valorii contributiei constructiei
estimate prin metoda constului de reconstructie net

- alocarea : se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei care artata ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea
termenului si valoarea proprietatii ;

« Tehnicile capitalizarii venitului : -capitalizarea directa(tehnica reziduala a
terenului) :care aplica principiul echilibrului si cel al contributiei cu referiri la factorii de
productie adica : teren,capital,forta de munca si management

- capitalizarea directa(capitalizarea rentei funciare) :renta funciara poate fl
capitalizata cu rata adecvata pentru a estima valoarea de piata a
terenului ;

- actualizarea (analiza fluxului de numerar actualizat)

9




13.EVALUAREA PROPRIU-ZISA

Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp,CF 55222 UAT Ruginesti sat Anghelesti

str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10 P 192

Anexa 2 — comparabila TR 1
Anexa 3 — comparabila TR 2
Fisa informatii de piata relevante

Comparabila TR1-anexa
2

Comparabila TR2-anexa
3

Amplasare

UAT Ruginesti sat

UAT Ruginesti sat

Ruginesti Ruginesti
Suprafata 2914 mp 3450 mp
| Pret 5 E/mp 5 E/mp
Tranzactie Oferta Oferta
Drep de proprietate Deplin Deplin
Conditii de finantare La piata La piata
Tipul vanzarii Liber Liber
Conditiile pietei curent curent
Regim juridic Intravilan Intravilan

Categorie de folosinta

Curti constructii

Curti constructii

Utilitati Apa curenta,curent Apa curenta,curent
electric electric

Acces Str asfaltata Str asfaltata

Constructii pe teren nu nu

Parametrii de urbanism Regim de inaltime : P+-1F | Regim de inaltime : P+1E
POT :30% POT :30%
CUT: 0.6 CUT : 0.6

Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

]. Drept de proprietate

2. Conditii de finantare

3. Conditii de vanzare

4. Conditii piata

5.Restrictii legale

6. Localizare

7. Suprafata

8. Regim juridic

9. Categorie de folosinta

10. Utilitati

11. Acces

12.Constructii pe teren

Elemente de ‘ Subiect Comparabila Comparabila
comparatie TR1-anexa 2 TR2-anexa 3

UAT Ruginesti sat
Ruginesti - periferic

Identificare

UAT Ruginesti sat
Ruginesti

UAT Ruginesti
sat Ruginesti

Prét de vanzare
| E/mp

5

5

10




Tipul tranzactiei Oferta Oferta
Marja negociere 5% 5%
Prét dupa ajustare 4.75 4.75
Elemente specifice tranzactiei
Drept de deplin Deplin Deplin
proprietate
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 4.75
Conditii de La piata La piata piata
finantare
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 4.75
Restrictii legale Conform certificatului | similar similar
de urbanism
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 4.75
Conditii de liber Liber Liber
vanzare
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 4.75
Conditiile pietei curent curent curent
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 4.75
Elemente specifice proprietatii
Localizare UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat UAT Ruginesti
Ruginesti,periferic | Ruginesti,central | sat
Ruginesti,central
Ajustare %/E -25%/-1.19 -25%/-1.19
Prét ajustat E/mp 3.56 3.56
Suprafata 1381 mp 2914 mp 3450 mp
Ajustare %/E -3%/-0.1 -4%/-0.14
Prét ajustat E/mp 3.45 3.42
Regim juridic intravilan intravilan intravilan
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 3.45 3.42
Categorie de neproductiv Curti constructii Curti constructii
folosinta
Ajustare %/E -50%/-1.72 -50%/-1.71
Prét ajustat E/mp 1.73 1.71

Utilitati

Curent electric,apa
curenta

Curent electric,apa
curenta

Curent electric,apa
curenta

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 1.73 1.1

Acces Str asfaltata Str asfaltata Str asfaltata B
mjustarc %/E 1 0 0




Prét ajustat E/mp 1.73 1.71
Constructii pe Nu nu nu

teren

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 1.73 1.71
Destinatie Administrativ/edilitara | rezidential Rezidential
Ajustare %/E B -10%/-0.17 -10%/-0.17
Prét ajustat E/mp 1.56 1.54
Ajustare | % [ Nr 0/0 0/0

neta E 0 0

pozitiva

Ajustare | % | Nr 88/4 89/4

neta E 3.18 3.21

negativa N
Ajustare | % | nr 88/4 89/4

boda, IR 3.18 3.21

Ajustari :
- Amplasare : sat resedinta de comuna(Ruginesti),central/sat resedinta de
comuna( Ruginesti) periferic: -25%
- suprafata : + 1600mp =>+ 2%
- categorie de folosinta : neproductiv/curti constructii : -50%
- destiantie : administrative-edilitar/residential : -10%
Comparabila TR1 da valoarea de piata:

- ajustarea procentuala minima : comparabila TR1 88%
ajustarea bruta minima : comparabila TR1 3.18E
nr ajustari minime : comparabila TR1;TR2 4

Valoare unitara = 7.72 lei/mp [1.56 E/mp]
Valoare teren 1381 mp = 10658 lei / 2154 Euro

Concluzit :

Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp,CK 55222 UAT Ruginesti sat Anghelesti
str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10D 192
Valoare unitara = 7.72 lei /mp [ 1.56 Euro/mpj
VALOARE TEREN 1381 mp : 10658 lei / 2154 K,

(fara T.V.A.)
Curs valutar 1a 27.04.2022 : 1 E =4.9474 lei

Evaluatpr autorizat
Ec.ing. Mocanu luli
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Anexe

Anexa 1 —~Extras CF 55222 UAT Ruginesti
Anexa 2 — comparabila TR1

Anexa 3 — comparabila TR2

Anexa 4 — 4 fotografii inspectie

PREZENTAREA EVALUATORULUI

MOCANU IULIAN

- Absolvent al facultatii de Tehnologia Constructiilor de Masini din
cadrul Universitatii Tehnice Gh. Asachi — Iasi — 1983.

- Absolvent postuniversitara 1987/1988 « Optimizarea Proceselor
Tehnologice in Constructia de Masini ».

- Expert tehnic judiciar al Ministerului Justitiei — BLETJ — Tribunalul
Vrancea , legitimatie nr. 33081 — 9024/94 specializare : constructii
masini,evaluari bunuri mobile ,evaluarii bunuri imobile

- Absolvent al Scolii de inalte Studii Universitare cu specialitatea
« Finante,Banci,Asigurari » - Universitatea Alexandru Ioan Cuza —
2001/2003

- Absolvent al cursului « Experti Judiciari ai Uniunii Europene » - 2007

- Evaluator autorizat ANEVAR : Evaluari bunuri mobile

Evaluari bunuri imobile
Legitimatie ANEVAR nr. 14257
Adresa : Marasesti — Sos. Nationala , nr. 6 — cod 625200
Telefon : 0040237260012
Fax : 0040237260959
Mobil : 0726356717
E-mail : mocanuthot@yahoo.com

Evaluater autorizat
Ec.ing. Mocanu Tulian




Ing.Mocanu lulian
Oras Marasesti,Sos. Nationala Nr.6 Cod postal 625200, Vrancea
Telefon : 0237/260012 M : 0726356717
e-mail : mocanuthot@yahoo.com

Catre :
Primaria Ruginesti jud. Vrancea

Referitor : Evaluarea bunului imobil :
Teren intravilan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC
55492 T 100 P 2119

PROPRIETAR :Primaria Ruginesti — domeniul privat
La solicitarea dumneavoastra, ca urmare a comenzii dvs. din SICAP nr DA
30439862/20.04.2022 din catalogul de produse PFA Mocanu lulian, s-a inspectat si
evaluat bunul imobil supus evaluarii.

Raportul de evaluare contine 13 pag.,3 anexe si opinia evaluatorului care astazi
26.04.2022 indica valoarea justa — valoare de inregistrare in patrimoniu :

Teren intravilan arabil,S — 862 mp.CF 55492 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC
55492 T 100 P 2119

Valoare unitara = 7.76 lei /mp [ 1.57 Euro/mp]
VALOARE TEREN 862 mp : 6688 lei / 1353 E

(fara T.V.A.)
Curs valutar 1a 26.04.2022 : 1 E = 4.9457 lei

Evaluator autorizat
Ec.ing. Mocanu Iulian




Ing.Mocanu Iulian
Oras Marasesti — sos. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 jud. Vrancea
Telefon :0237/260012 Mobil : 0726356717

e-mail : mocanuthot@vyahoo.com

RAPORT
DE
EVALUARE

BUNUL IMOBIL :

Teren intravilan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC
55492 T 100 P 2119

BENEFICIAR :Primaria Ruginesti — Vrancea
PROPRIETAR : Primaria Ruginesti — domeniul privat
EVALUATOR : Mocanu Iulian

DATA EVALUARII : 26.04.2022

Datele,informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale,nu pot
fi copiate in parte sau in totalitate si nu pot fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al clientului si al evaluatorului.




SINTEZA EVALUARII

Beneficiar :
Primaria Ruginesti jud Vrancea

Executant :
Mocanu Iulian
Obiectul evaluarii
Bunul imobil :
Teren intravilan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC
55492 T 100 P 2119

Scopul evaluarii

Stabilirea valorii juste — valoare de inregistrare in patrimoniu .
Data evaluarii

26.04.2022

1 E=4.9457 lei

Data inspectiei :
26.04. 2022
Rezultatul evaluarii

Teren intravilan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC
55492 T 100 P 2119

Valoare unitara = 7.76 lei /mp [ 1.57 Euro/mp]
VALOARE TEREN 862 mp : 6688 lei / 1353 E

(faraT.V.A.)
Curs valutar 1a 26.04.2022 : 1 E = 4.9457 lei

Evaluator autorizat
Ec.ing.Mocanu Iulian




DECLARATIA DE CONFORMITATE

In conformitate cu STANDARDELE NATIONALE DE
EVALUARE ANEVAR-ED. 2022 subsemnatul certific in
cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu
GHIDURILE DE EVALUARE ;GHIDURI METODOLOGICE
DE EVALUARE - Ed. 2022, respectandu-se cerintele etice si
profesionale continute in CODUL DEONTOLOGIC AL
ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR
AUTORIZATI DIN ROMANIA —aferent indeplinirii misiunii.

Totodata la evaluare s-au avut in vedere normele,
metodologiile si recomandarile ASOCIATIEI NATIONALE A
EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA.

Evaluator autorizat
Ec.ing.Mocanu Iulian




2. JPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative :
Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul
lucrarii,acestea au fost presupuse a fi autentice ;evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitatea privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate ;
Informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a
fi autentice,fara ca acesta sa ofere nici o garantie asupra preciziei lor ;
Evaluatorul a obtinut informatii,estimari si opinii,ce au fost evidentiate in raportul
de evaluare,de la surse considerate credibile fara a-si asuma nici o
responsabilitate in privinta corectitudinii lor ;
Se presupune ca bunurile sunt in concordanta cu toate regelementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi
expuse in prezentul raport ;
Se presupune ca toate autorizatiile,certificatele de functionare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale,regionale sau nationale au fost sau pot fi obtinute
sau reinoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza estimarea valorii
din cadrul prezentului raport.
Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile a bunurilor ce ar avea ca
efect o valoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.
Evaluarea s-a efectuat presupunand vanzarea cu plata integrala ;cash
Estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere bunurile in intregime si orice
impartire sau divizare in drepturi partiale va anula valoarea onstrue ,daca
acestea nu au fost evidentiate in prezentul raport;
Au fost inspectate  onstr si a fost onstrue starea tehnica doar a acelor parti ale
bunurilor care sunt vizibile,presupunandu-se ca si celelalte parti sunt in aceeasi
stare,nu s-a efectuat o expertiza tehnica ;afirmatiile cuprinse in raport referitoare
la starea tehnica a bunurilor nu trebuiesc interpretate ca o validare a starii lor;
Previziunile,proiectiile sau estimarile continute in raportul de evaluare se bazeaza
pe conditiile curente de pe piata de la data efectiva a evaluarii,pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe termen scurt .
Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata sunt reprezentate de factori economici,sociali si politici,raman
nemodificate in raport de cele existente la data intocmirii raportului de evaluare
Evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta anterioara sau sa depuna
marturie in Instanta ;
Prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi
publicat sub nici o forma ,fara aprobarea scrisa a evaluatorului
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator
si este valabil numai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate daca acesta este trimis altei persoane,fie pentru scopul declarat
sau pentru oricare alt scop.




2.11 Clauze de nepublicare si confidentialitate

Acest raport este destinat numai scopului pentru care a fost intocmit.Acest raport
nu poate fi publicat integral sau partial,nu se poate face referinte asuupra
acestuia,valorii incluse in raport,a numelui si afilierea profesionala a
evaluatorului fara acordul scris a acestuia.

3.0OBIECTUL.SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

Obiectul
Teren intravilan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC
55492 T 100 P 2119

Scopul

Estimarea valorii juste-valoare de inregistrare in patrimoniu .

Utilizarea raportului
Raportul de evaluare al bunului teren este destinat Primariei Ruginesti — jud.
Vrancea.

4.BAZA DE EVALUARE,TIPUL VALORII ESTIMATE

Tipul valorii : valoare justa

Valoarea justa :valoarea justa este 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.

S5.DATA ESTIMARII VALORII
26.04.2022

6. MONEDA RAPORTULUI
Moneda in care se calculeaza valoarea este :
RON
EURO (fara T.V.A.)

7.DATA INSPECTIEI BUNULUI
Inspectia a fost facuta in data de 26.04.2022 in prezenta reprezentantului Primarie
Ruginesti.,dl viceprimar Necula Petru

8.DATA RAPORTULUI
26.04.2022




9.SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

- Standardele internationale de evaluare —Standarde ANEVAR 2022

- Informatii furnizate de catre publicatiile de profil privind preturi de
tranzactionare,tendinte consemnate recent pe piata

- Internet — mass media.

10.INSPECTIA Si IDENTIFICAREA

Subiect Teren intravilan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT
Ruginesti sat Ruginesti, NC 55492 T 100 P 2119
Client/utilizator Primaria Ruginesti jud Vrancea
Scop Estimarea valorii juste-valoare de inregistrare in
patrimoniu
Proprietar Proprietate privata a UAT Ruginesti — drept deplin de
propritate
Restrictii legale Nu se cunosc
Conditii de piata Aprilie 2022
Conditii de finantare La piata
Conditii de vanzare Liber
Amplasare UAT Ruginesti sat Ruginesti,-periferic T100 P 2199
Suprafata 862 mp
Regim juridic Intravilan
Categorie de folosinta arabil
Acces Front stradal la 2 strazi(str. Asfaltata + drum pietruit)
Utilitati curent electric in proximitate
Constructii pe teren da
9.DESCRIEREA JURIDICA

Bunul supus evaluarii se afla in proprietatea Primariei Ruginesti-domeniul privat.

10.DESCRIEREA PIETII

Comuna Ruginesti este agezata la marginea estica a platformei Zabrauti (ce constituie o
prelungire a Subcarpatilor Curburii), comuna se intinde pe o lungime de aproximativ 25
Km pe directia E-V cu o latime medie de 4 km de-a lungul paraului Domosita.

Comuna este  onstru in partea de nord a judetului.

Se invecineaza cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna Urechesti (jud. Bacau) la nord, cu
comuna Cotofanesti la nord-vest, cu satul Viigoara, comuna Paunesti la sud si cu comuna
Pufesti, satul Domnesti la sud-est.

Caile de comunicatie sunt destul de numeroase. Un drum principal care urmeaza Valea
Domositei cu o ramificatie la nord, spre Copacesti, din centrul comunei, drum ce face
legatura spre Adjud dar si spre Cotofanesti si de aici pe Valea Trotusului in sus, doua
drumuri, unul din Ruginesti si altul din Anghelesti, catre Paunesti, un drum direct din
Copicesti spre Adjud prin vadul Trotusului, si un drum cétre schitul Mosinoaiele de unde
se poate ajunge mai departe la Marasti si Campuri.




In 1872, Judetul Putna era impartit din punct de vedere onstrue e ive in 5 plasi, 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelesti, Copacesti si Ruginesti
apartinand de Plasa Racéciuni.
De-a lungul secolului al XX-lea, satele actualei onstru Ruginesti au apartinut diferitelor
unititi administrative. Astfel, intre 1900 si 1951 ele au facut parte din judetul Putna,
continuand s apartind de Plasa Racaciuni in perioada 1900 si 1904, de Plasa Paunesti
intre 1904 si 1908 si apoi de Plasa Caregna. intre 1952 si 1967 au apartinut de Raionul
Adjud, Regiunea Bacdu, iar din 1967 pana in  onstru de judetul Vrancea.
Caunitate onstrue e ive in forma actuald, comuna Ruginesti a aparut doar in urma
organizirii onstrue e ive-teritoriale din 1951 céand cele patru sate: Anghelesti,
Ruginesti, Copacesti si Valeni, au fost unificate oarecum impotriva naturii chiar daca trei
dintre acestea sunt asezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru asezéri, care pAna
atunci fusesera numai unititi administrative separate (singur satul Vileni a facut parte din
comuna Ruginesti din totdeauna), erau deosebit de mari si se mentin incd i astdzi dupa
50 de ani. Sunt diferente de vorbire, de mentalitate, de nivel de trai sau avere, evidentiate
cel mai plastic prin poreclele onstru ce si le atribuie locuitorii celor trei sate,
,.,otetari’’pentru ruginesteni, ,,gusati” pentru anghelesteni si ,,humari” pentru copacesteni.
Tendintele de separare nu au incetat nici in ~ onstru, in 1990 locuitorii din Anghelesti
facand demersuri pentru reinfiintarea comunei lor. Teritoriul comunei Ruginesti se
dispune pe mai multe unitéti de relief caracterizate prin descresterea altitudinii de la vest
spre est. Aceste unitéti sunt reprezentate de Dealurile Inalte Estice, de Glacisul
Subcarpatic in zona centrala si de un complex de terase, onstrue lunca in partea esticd
a teritoriului.
Dealurile Inalte Estice sunt reprezentate prin doud culmi principale situate, una pe hotarul
sudic al comunei si care se suprapune interfluviului Susita-Domosita, iar a doua culme pe
hotarul onstr care coincide cu interfluviul Domosita-Trotus.
Altitudinile cele mai mari se gisesc pe dealul Sandului (517,5 m), Tarnita Mare (481,2
m) si coboar pand la aproximativ 350 m in marginea esticd.
Glacisul Subcarpatic pezintd altitudini cuprinse intre 150-520 m si o fragmentare mai
onstrue e la limita vestica. In general panta terenurilor este de 5-10%, cu valori usor
mai ridicate spre vest.
COMUNA RUGINESTI la aceastd ons este compusa din satul Ruginesti, satul
Anghelesti, satul Copacesti si satul Valeni, avand o suprafata de 6.337 ha din care:
] Intravilan 210 ha

(] Extravilan 6.127 ha

10.1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
CARACTERISTICILE SALE

Piata de bunuri imobile se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii cu bunuri imobile .Participantii la aceasta piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe o piata eficienta
exista cumparatori si vanzatori creandu-se astfel o piata libera precum si o oferta si o
cerere in miscare care are influenta asupra echilibrului pietii.




10.2 PIATA BUNURILOR IMOBILE SPECIFICE BUNULUI DE
EVALUAT

[n cazul bunurilor imobile de evaluat pentru identificarea pietii sale specifice sau
investigat o serie de factori incepand cu tipul bunului imobil de evaluat.

Am analizat piata bunul imobile de evaluat, cererea specifica ,oferta competitiva si

echilibrul pietii pentru tipul de bun imobil de evaluat.

11.ANALIZA PIETEI

11.1 Cererea
Piata este deschisa.Cererea are un trend crescator — piata este activata prin vanzari de
terenuri promovate de primaria Ruginesti
11.2 Oferta
Oferta este in crestere din cauza promovarii vanzarilor de terenuri de catre primaria
Ruginesti.

11.3 Echilibrul pietei

Piata este echilibrata.

11.4 Vandabilitate
Preturile practicate pentru terenurile din zona variaza intre : 1-6 E/mp in functie de
amplasare,utilitati,acces,suprafata,categorie de folosinta.

12.Abordari in evaluarea bunurilor imobile
TEHNICI DE EVALUARE A TERENURILOR

e 4.1 Comparatie directa — sunt analizate,comparate si ajustate vanzarile si alte
date pentru loturi similare in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru
terenul de evaluat.In procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile intre loturi ;

e Tehnici alternative : -extractia : valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare a unei proprietati prin deducerea valorii contributiei constructiei
estimate prin metoda constului de reconstructie net

- alocarea : se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei care artata ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea
termenului si valoarea proprietatii ;

» Tehnicile capitalizarii venitului : -capitalizarea directa(tehnica reziduala a
terenului) :care aplica principiul echilibrului si cel al contributiei cu referiri la factorii de
productie adica : teren,capital,forta de munca si management

- capitalizarea directa(capitalizarea rentei funciare) :renta funciara poate fi
capitalizata cu rata adecvata pentru a estima valoarea de piata a
terenului ;

- actualizarea (analiza fluxului de numerar actualizat)




13.EVALUAREA PROPRIU-ZISA
Teren intravilan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC

Anexa 2 — comparabila TR 1
Anexa 3 — comparabila TR 2

55492 T 100 P 2119

Fisa informatii de piata relevante

Comparabila TR1-anexa

Comparabila TR2-anexa

2 3

Amplasare UAT Ruginesti sat UAT Ruginesti sat

Ruginesti Ruginesti
Suprafata 2914 mp 3450 mp
Pret 5 E/mp 5 E/mp
Tranzactie Oferta Oferta
Drep de proprietate Deplin Deplin
Conditii de finantare La piata La piata
Tipul vanzarii Liber Liber
Conditiile pietei curent curent
Regim juridic Intravilan Intravilan

Categorie de folosinta

Curti constructii

Curti constructii

Utilitati

Apa curenta,curent

Apa curenta,curent

electric electric
Acces Str asfaltata Str asfaltata
Constructii pe teren nu nu

Parametrii de urbanism

Regim de inaltime : P+1F
POT :30%
CUT : 0.6

Regim de inaltime : P+1F
POT :30%
CUT : 0.6

Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

1. Drept de proprietate
2. Conditii de finantare
3. Conditii de vanzare
4. Conditii piata
5.Restrictii legale

6. Localizare

7. Suprafata

8. Regim juridic

9. Categorie de folosinta
10. Utilitati

11. Acces
12.Constructii pe teren

Elemente de
comparatie

Subiect

Comparabila
TR1-anexa 2

Comparabila
TR2-anexa 3

Identificare

UAT Ruginesti sat
Ruginesti

UAT Ruginesti sat
Ruginesti

UAT Ruginesti
sat Ruginesti

Prét de vanzare

3

5

10




E/mp

Tipul tranzactiei Oferta Oferta

Marja negociere 5% 5%

Prét dupa ajustare 4.75 4.75
Elemente specifice tranzactiei

Drept de deplin Deplin Deplin

proprietate

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 4.75 4.75

Conditii de Normal Normal Normal

finantare

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 4.75 4.75

Restrictii legale nu nu Nu

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 4.75 4.75

Conditii de liber Liber Liber

vanzare

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 4.75 4.75

Conditiile pietei curent curent curent

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 4.75 4.75
Elemente specifice proprietatii

Localizare UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti

Ruginesti-periferic | Ruginesti sat Ruginesti

Ajustare %/E -25%/-1.19 -25%/-1.19

Prét ajustat E/mp 3.56 3.56

Suprafata 862 mp 2914 mp 3450 mp

Ajustare %/E -4%/-0.14 ~5%/-0.18

Prét ajustat E/mp 3.42 3.38

Regim juridic intravilan intravilan intravilan

Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 3.42 3.38

Categorie de Arabil Curti constructii Curti constructii

folosinta

Ajustare %/E

-40%/-1.37

-40%/-1.35

Prét ajustat E/mp

2.05

2.03

Utilitati

Curent electric

Curent electric,apa
curenta

Curent electric,apa
curenta

Ajustare %/E -10%/-0.21 -10%/-0.2
Prét ajustat E/mp 1.84 1.83

Acces Str asfaltata Str asfaltata Str asfaltata
Ajustare %/E 0 0

Prét ajustat E/mp 1.84 1.83
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Constructii pe da nu nu

teren

Ajustare %/E -5%/-0.09 -5%/-0.09
Prét ajustat E/mp 1.75 1.74
Destinatie Administrativ-edilitar | rezidential rezidential
Ajustare %/E -10%/-0.18 -10%/-0.18
Prét ajustat E/mp 1.57 1.56
Ajustare | % | Nr 0/0 0/0

neta E 0 0

pozitiva

Ajustare | % | Nr 94/6 94/6

neta [ 3.18 3.19
negativa

Ajustare | % } nr 94/6 94/6

bruta E 3.18 3.19
Ajustari :

- Amplasare : sat resedinta de comuna(Ruginesti)-central/ sat resedinta de

comuna(Ruginesti)-periferic: -25%

- suprafata : £ 1000mp =>+ 2%

- categorie de folosinta : arabil/curti constructii : -40%

- utilitati : current electric/curent electric+apa curenta : -10%

- constructii pe teren : da/nu -5%

- destinatie : administrativ-edilitar/residential : -10%
Comparabila TR1 da valoarea de piata:

- ajustarea procentuala minima

- ajustarea bruta minima

Valoare unitara = 7.76 lei/mp [1.57 E/mp]
Valoare teren 862 mp = 6688 lei / 1353 Euro

Concluzii :

Teren intravilan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC

55492 T 100 P 2119

Valoare unitara = 7.76 lei /mp | 1.57 Euro/mp]

VALOARE TEREN 862 mp : 6688 lei / 1353 E

(faraT.V.A.)
Curs valutar 1a 26.04.2022 : 1 E = 4.9457 lei

[3; autorizat
docanu lulian
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- Expert tehnic judiciar al Ministerului Justitiei — BLETJ — Tribunalul
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e Cadastru s Publicitate Imobiliard VRANCEA Nr. cerere 7487

Cadastru si Publicitate imobiliara Adjud Ziua 08
Luna 04
~ Anul 2021

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 55492 Ruginesti

LR e

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ruginesti, jud. Vrancea

Nr.| Nr. cad 1 g
C:t Nr'. gf,:ozs.:fai( Suprafata* (mp)l Observatii / Referinte

[ar ] ssamr | 862
o | W S S

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

7487 / 08/04/2021
— ——
»f\it_N‘Q‘ta_rval nr. 811, din 08/04/2021 emis de Munleaniu Sitnong Dariela; N

e e {1 M OTVT Skt ol il uctdch P, Vi

[ |Se infiinteaza cartea funciara 55497 3 imobilului eo numarnl cadastral]
Bl 155492 / yUAT Ruginesti, rezultat din dezmembrarea imobilului cu|
L marul_cadastral 55234 _inscris_in cartea funciara 55234; |

| nr. 207

in 27/08/2020 emis de Apetrii Gabriela;
tea funciara 55234 a imobilului cu numarul cadastrall
B2 |55234/Ruginesti, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul|

cadastral 52393 inscris in_cartea funciara 52393: {
OBSERVATII: pozitie trans din CF 55234/Rugin

|Act Adminis . 27, din 30/09/zﬁ§?rﬁg“<?é*€?n’suigmc R
B3 [intabulare, drept de ﬁ%PﬁlETATﬁ?ﬁémApﬁh Lege, cota actualal Al 1
! {11 ‘ - S ‘

(1)

rin incheirea or_ 18713 din 17765

IUNA RUGINESTI- DOMENIU PRI

pozitie transcrisa din CF 5234/Ruginesti, inscrisa prin incheierea n
transcrisa din CF 52393/Ruginesti inscrisa prin incheierea nr. 16750 din 04/12/2013;
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantic si sarcini

e . |
713 din 17/09/2020; pozitie|
{

e U |

L_NUSUNT

Pagina 1 din 3

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001

Extrase pentru informare oi-ine 13 adresa spay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 55492 Comuna/Orag/Municipiu: Ruginesti

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  (Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
55492 . 862

¥ Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL

55312
55234
55492
s 55371
21000 T
Date referitoare la teren
, 1 &
ch't Egtssg.g?: U.'.‘a': _»u?r;a;;'«xga Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 862 100 2119 -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e~ (m)
1 2 14.83
2 3 48.169
.. 3 4 6.29
4 5 23.011
5 1 44.135

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Pagina 2 din 3

Document care contine dat; cu caracter personal, protejate de prevgdenle Legii Nr. 677/2001

Formular versiunea 1.1

wline 13 adress epay.ancpi.

Extrase pentru inf




unciard Nr. 55492 Comuna/Oras/Municipiu: Ruginesti
inald, pastrata de acest

are din cartea funciara ori

Certific c8 prezentul extras corespun f iile in vigo

cirou

Prezentul extras de carte funci
care se sting drepturile reale precum si pentru o
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de puclicitate imobiliard cu codul nr. 222.

5 este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
ezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

Asistent Registrator, Referent,
LILIANA PAVAL

Data solutionarii,

12-04-2021
Data eliberarii, 3
ff, {parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. o Pagina 3din3

wiar versiunea 1.1
Extrase pentru informare on-ine la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Aneso 2 - Comparabrle TR/

Prima pagina *  Servicii sroprietari Lonsiller imobiliar Stid Servicil auxitiare Credita imobiliare Consifiere juridica Lontact

mmrs;ukjmumgmmﬁm_mmm &
v

58
Pret total: 145.000 EUR

Frettotal: 155.030 EUR

Pret totak: 400 EUR

Apartamente 2 camere 3 3
M. .

Vanzariimobiliae  Lictbied imobiliare  Aogimbo'viier  Schimbwi i Ligitagl § Yanzari/Cedariateceri  Proiecte Imobiliare
Servicii Imobiliare
home » Vanzari imobiliare » Tareouri » Intrwilane
Autentificars
Cont Terenuri - Intravilane
Adauga oferta Ruginesti - Ruginesti, Ruginegti
Madifica ofcrta #COD OFERTA: 253889  Vanzarl Imobiliare - Vrancea
Retrace oferta
s . Judet:  Vrancea PRET DE VANZARE:
3 N Locslitate: Ruginesti Pret unitar / mp:
Reactualizeaza cferta Cortier:  Ruglnesti 5 EUR
Zona: Ruginagti
Cautare; Adresa:  Ruginesti
Sectiunus:
Categnria:
Locatizare: E! DETALIT GEMFRALL:

Judet: Clasificare btraviian t. case/vile POT:
Chasificare ¢ oravitan: ot .
Suprafata: . 2914.00 mp RHMAX: Ll
Fro stradal: 14.00 metrl Nr. max. etaje:
Nr. frontur: - Alele: o

Latime drum dw acces:

Curs valutar: UTILITATL:

LEUR = 4,9138 RON VECINATATI:

1USD = 41343 RON Vecinatat! teren: case

BRI DRUMURE DE AGCES: .
Calculator de taxe: 4 ‘»\slalla;e
Click xici peatry & Coky'a taela UTILITATI:

Stirl: Curent electric: 220V Canaifzare:

Apa:

Vitma Gra
Divertsment

Mondens E
Brinbiasnt a DETALIT SUPLIMENTARE:
< wmens

Politica

Soclal

vand tesen 2814 mp pentry case, I intrare in comuna Ruginesti, Vrancea,

Econonie
Sport !

it ConTAC 1EAZB PROPRITIARULY

Auto/Moto ﬂ CONTACTEAZA PROPRIE FARUL:
IT&c




AVoxg 3

romimao.ro

© marca russmedia

~ Compare §lo TR
5 @

- + Adauga anunt

Cauta anunturi,.. Toate judetele

v

Toate categoriile

Q

3450 mp teren intravilan ruginesti vrancea

17 000 EUR

Vrancea, Ruginesti @ Vezi pe harta
Valabil din 23.07.2021 12:53:21

Specificatii
Suprafata terenului
3450,0 m

Accept schimburi

da

Descriere

Vand 3450 mp tersn intravilan Ruginesti Vrancea, vis-a-
pretabil pentru constructie casa/de
cadastry, zona linistita., suprafata

Anunturi recomandate

feren cotesti 1383 mp
@ Cotest;

10 000 EUR

Acest site vtilizeaza cookie-uri
[_Permitere toate |

pozit/sediu de firma sau ideal
totala; 3450, Accept schimburi

vis de cimitir: teren plan, deschidere 25 m |3 drum,

pentru fonduri europene. Utilitati: apa, curent,




