CTN
i

o e i -

'ROMANIA
JUDETUL VRANCEA |
PRIMARIA COMUNEI RUGINESTI
PRIMAR

PROIECT DE HOTARARE nr. 55
din 16.08.2022

privind: aprobarea valorilor reevaluate ale bunurilor ce apartin domeniului public/
privat al comunei Ruginesti, jude;ul Vrancea

~ Primarul comunei Ruginesti, ]udetul Vrancea, avand in vedere, reglementdrile si tmand"
cont de : »

- art. 8 alm 2 dinLegeanr.81/1991a contab111tat11 republicatd, cu modlﬁcarlle ulterioare;

~-art.21,art. 22 0.G nr. 81/2003 privind reevaluarea gi amortizarea actlvelor fixe aﬂate in

patrimoniul institutiilor publice;

. - Legea mnr. 15/1994 privind amortlzarea capltalulul 1mob1hzat in  active corporale $1

necorporale;
- HG nr. 909/1997 privind aprobarea normelor metodologice de aphcare a Legu nr. 15/ 1994
privind amortizarea capitalului imobilizat in activ corporale si necorporale;
- HG nr. 1031/1999  pentru aprobarea Normelor metodologice privind inregistrarea in
contabilitate a bunurilor care alcatuiesc domemul pubhc al statului si al unitagilor administrativ-
teritoriale; -
-art. 11 alin. 1 din Ordinul nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologlce privind
reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aﬂate in patrimoniul 1nst1tut1110r pubhce cu
modificarile uiterioare;
- art. 129, alin. (2), lit. ”¢”, din 0.UG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile
ulterioare; 3 o
- Raportul de specialitate nr. 6442/04.08. 2022
- - Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 6443/04.08.2022;

In temeiul prevederilor, art. 139, alin. (1), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 197 alin. (1), art. 198
alin. (2), art. 243 alin. (1), lit. a), lit. b), din OUG nr. 57/05 07.2019 privind Codul administrativ,

propune urmatorul

" PROIECT DE HOTARARE :

Art. 1. 53 se aprobe valorile reevaluate ale bunurilor ce apartin de domeniului public/

privat al comunei Ruglnestl ]udetul Vrancea conform anexelor care fac parte integrantd din
- prezentul.

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

Art. 3 Prezenta hotirare va fi fnaintatd, potrivit legii, Primarului comunei Ruginesti care
va asigura ducerea la indeplinire prin compartimentele de resort, va fi ficut3 public3 prin afisare
la sediul primariei si va fi comunicatd Institutiei Prefectului Judetului Vrancea pentru controlul
legalitatii prin grl]a secretarului general al comunei Ruglnestl
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COMUNA RUGINESTI | TR ) | Se aproha,

JUDETUL VRANCEA oo S " PRIMAR,
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RAPORT
privind aprobarea valorilor reevaluate‘ale bunurilor ce apartin domeniutui public / privat al comunei
~ Ruginesti - ‘ : ‘
avand in vedere : |

-prevederile Ordonantei de Guvern nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate
in patrimoniul institutiilor publice,cu modificarile si completarile ulterioare '

.
’

-prevederile art. 11(1) ale Ordinului M.E.E. nr. 3471/2008 pentru aprobréa Normelor metodologice

privind reevaluarea si amortizarea activelor fice corporate aflate in patrimoniul institutiilor publice;

-raportul de evaluare a activelor fixe corporale de natura constructiilor si terenurilor aflate in domeniul
public al comunei Ruginesti-intocmit de inginer Mocanu lulian evaluator autorizat care contine
rezultatele evaluarii/reevaluarii; '

Solicit promovarea unui proiect de hotarare al Consiliului Local al comunei Ruginesti,privind aprobarea
valorilor reevaluate ale bunurilor ce apartin domeniului public / privat al comunei Ruginesti,cuprinse in
anexa,parte integranta din prezentul referat. ' '

Mentionez ca.,in conformitate cu prevederile art: 460,alin(6) din Legea 227/2015,activele fixe
corporale de natura constructiilor si terenurilor aflate in patrimoniul institutiilor publice se reevalueaza
cel putin o datala 5 ani,de o comisie numita de conducatorul institutiei publice sau de evaluatori
autorizati conform reglementarilor in vigoare,rezultatele reevaluarii urmand a fi inregistrate in
contabilitate pana la finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.

Evaluarea unor terenuri si cladiri s-a realizat in scopul determinarii valorilor juste(definite conf.
IFRS 13) pentru bunurile de natura terenurilor si constructiilor care apartin domeniului public / privat al
comunei Ruginesti,in vederea reflectarii acestora in situatiile finayncia'r-contabile.in eleborarea raportului
de evaluare au fost luate in considerare Standardele Nationale de Evaluare ANEVAR —ED. 2022, in
concordanta cu ghidurile de evaluare,ghiduri metodologice de evaluare —Ed.2022.

Fata de cele prezentate,va rog sa analizati si sa hotarati asupra proiectului de hotarare privind
aprobarea valorilor reevaluate ale bunurilor ce apartin domeniului public / privat al comunei Ruginesti.

Intocmit,

Simion - Tanta
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' - 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 bunului imobil :

Teren 1ntrav1lan arabll,S 1000mp,CF 55491 UAT Rugmestl,NC 55491 T 100 P
2119

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

Raportul de evaluare contine 13 pag.,3 anexe si opm1a evaluatorului care asta21 :
26.04.2022 indica valoarea justa — valoare de inregistrare in patrimoniu :

- Evaluator autorizat
Ec.ing, Mocanu lulian
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Ing. Mocanu Iulian ' ‘
Oras Marasesti —sos. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 jud. Vrancea B
Telefon 023 7/260012 Mobil : 0726356717

RAPORT
EVALUARE

BUNUL IMOBIL

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

.BENEFICIAR sPrimaria Rugmestl — Vfancea

PROPRIETAR : Primaria Rugmestl domeniul privat
EVALUATOR : Mocanu Iulian
DATA EVALUARII 26 04. 2022

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




SINTEZA EVALUARII
Beneficiar : , | A ,
Primaria Ruginesti jud Vrancea

Executant :

Mocanu Iulian

Obiectul evaluarii
Bunul imobil :

Teren intravilan arabll,S 1000 mp.CF 55491 UAT Rugmestl, NC 55491 T 100 P

2119
~ Scopul evaluarii
~ Stabilirea valorii Juste pentru inregistrare in patrlmomu S
;s Data evaluarii o
126.04.2022

1 E=4.9457 lei
‘Data inspectiei :
26:04:2022
Rezultatul evaluarii

D

-

Evaluator autorizat

Valabii2022
&’izirea e, %
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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.

Evalu Ec r autorizat
1 70

canu lulian
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2.JPOTEZE SI CONDITI LIMITATIVE .
Prezentul rapért 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
repubhcane privind mediul 1nconjurato1 cu exceptla neconcordantelm cearfi.
expuse in prezentul raport ; “

Se presupune ca toate autorizatiile, certlﬁcatele de functlonare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale,regionale sau nationale au fost sau pot fi obtinute
sau reinoite pentru oricare dintre utilizarile e care se bazeaza estlmarea Valoru
din cadrul prezentului raport. : SR : '
Se presupune ca'nu exista aspecte ascunse sau nevizibile a bunurilor ce ar avea ca
efect o valoare mai mica sau mai mare,evaluatoriil neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru dsemenea situatii sau pentru obtinerea studnlor 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
bunurllor care sunt vizibile,presupunandu-se ca si celelalte partl sunt in aceeasi
stare,nu s-a efectuat o expertiza tehnica ;afirmatiile cuprinse in raport referltoare '
la'starea tehnica a bunurilor nu trebuiesc interpretate ca o validare a starii lor;
Previziunile ,proiéctiile sau estimarile continute in raportul de evaluare se ‘bazeaza
pe conditiile curente de pe-piata de la data efectlva a evaluarn,pe factoru cererii 31
ofertei antlclpate pe termen scurt . :

Raportul de evaluaré isi pastreaza valabilitatea nhumai 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 31 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 asurna nici o
responsablhtate daca acesta este trimis altel persoane,fie pentru scopul declarat
sau pentru orlcare alt scop '




®

A
/

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
evaluatorulm fara acordul scris a acestuia.

3.0BIECTUL.SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

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

Scopul

Estlmarea valoru Juste pentru 1nreg1strarea in patrlmomu

Utilizarea raportulul

Raportul de evaluare al bunului teren este destmat Primariei Ruginesti — jud.
Vrancea

4 BAZA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMAT E

| Tlpul valorii : valoare justa-

Valoarea justa :valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui actlv sau
platit pentru transferul unei.datorii intr-o tr. anzactle reglementata intre participantii de pe
plata la data evaluarii.

' 5.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
Ruglnestl dl v1cepr1mar Necula Petru

8. DATA RAPORTULUI
26.04.2022
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9.SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

- Standardele internationale de evaluare —Standarde ANEVAR 2022
- Informatii furnizate de catre publicatiile de profil privind preturl de
tranzactionare,tendinte consemnate recent pe piata :

- Internet — mass media.

10.INSPECTIA Si IDENTIFICAREA

Subiect ‘Teren intravilan arabil,S — 1660 mp,CF 55491 UAT
Ruginesti, NC 55491 T 100 P 2119
Client/utilizator . Primaria Ruginesti jud Vrancea ,
Scop Estimarea valorii juste pentru inregistrarea in patrimoniu
Proprietar. Proprietate privata a UAT Rugmestl drept deplin de-
, : "proprltate L
Restrictii legale Nu se cunosc -
Conditii de piata Aprilie 2022
Conditii de finantare La piata -
Conditii. de vanzare Liber
Amplasare - UAT Rugmestl T100 P 2199
- , : perlfenc
Suprafata e 1000 mp*
Regim juridic Intravilan . e
Categorie de folosinta “arabil
Acces . Strada asfaltata

Utilitati -

apa curenta curent electric in proxmntate

Constructii pe teren

nu

" 9.DESCRIEREA JURIDICA

Bunul supus evaluarii se'aﬂa‘ in ,proprietatea_Primariei Ruginesti—d’omen‘iul privat.”

10. DESCRIEREA PIETIL

Comuna Ruginesti este agezatd la marginea esticd a platformei Zabrauti (ce constltule 0
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.
Comunaeste onstru in partea de nord ajudetului.

Se invecineazi cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna Urechestl (jud. Bacau) la nord, cu

comuna Cotofénesti la nord-vest, cu satul Viisoara, comuna Paunestl la sud 51 cu comuna
Pufesti, satul Domnesti la sud-est.

Ciile de comunicatie sunt destul de numeroase. Un drum prmmpal care urmeazd Valea
Domositei cu o ramificatie la nord, spre Copacestl din centrul comunei, drum ce face
Iegatura spre Adjud dar si spre Cotofanesti si de aici pe Valea Trotusu1u1 in sus, doud
drumuri, unul din Ruginesti si altul din Anghelestl catre Paunesti, un drum direct din
Copdcesti spre Adjud prin vadul Trotusului, si un drum-cétre schltu] Mosmoalele de unde
se’ poate ajunge mai departe la Maras‘u si Campurl : : o
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In 1872, Judetul Putna era impértit din punct de vedere onstrue e ivein 5 plasi, 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelesti, Copace§t1 si Ruginesti
apartinind de Plasa Ricciuni.

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,
continuénd si apartma de Plasa Riciciuni in  perioada 1900 si 1904, de Plasa Paunesti
intre 1904 si 1908 si ap01 de Plasa Caregna. Intre 1952 si 1967 au apartlnut de Raionul
Adjud, Regiunea Bacau, iar din 1967 pand in  onstru de judetul Vrancea.

Caunitate onstrue e ive in forma actuald, comuna Ruginesti a aparut doar in urma
organizdrii onstrue e ive-teritoriale din 1951 cénd cele patru sate: Anghelesti,
Ruginesti, Copacesti si Vileni, au fost unificate oarecum impotriva naturii chiar daca trei
dintre acestea sunt agezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru aseziri, care pana
atunci fuseserd numai unitéti administrative separate (singur satul Vileni a ficut parte din
comuna Ruginesti din totdeauna), erau deosebit de.mari si se mentin inca si astizi dupa
50 deani. 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 copicesteni.

- Tendintele de separare nu au incetatnici in  onstru, in 1990 locuitorii din Anghelesti

facand demersuri pentru reinfiinfarea comunei lor. Teritoriul comunei Ruginesti se

dispune pe mai-multe unitéti 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 esticé

a teritoriului.

Dealurile Inalte Estice sunt reprezentate prm doua culm1 pr1nc1pale situate, una pe hotarul

sudic al comunei si care se suprapune interfluviului Susita-Domosita, iar a doua culime pe

hotarul - onstr care coincide cu interfluviul Domosl’;a-Trotus ‘

Altitudinile cele maj mari se gdsesc pe dealul Sandului (517,5-m), Tarnita Mare (481 2

m) si coboard pénd la aproximativ 350 m in marginea estici. :

Glacisul Subcarpatic pezintd altitudini cuprinse intre 150-520 msi 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 Ruglnestl satul

Anghelesti, satul Copacesti si satul Valem avand 0 suprafata de 6.337 ha din care:

O Intravilan 210 ha
O Extravxlan 6 127 ha

10.1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
' ' CARACTERISTICILE SALE

' Piata de bunur1 1mob11e se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul dea efectua tranzactu cu bunuri imobile Par‘uclpantu la aceasta piata

: schlmba drepturl de proprletate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe o p1ata eficienta
exista cumparatou 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 BUN URILOR IMOBILE SPECIF ICE 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 competltlva si
echilibrul pletu pentru tipul de bun imobil de evaluat.

11.ANALIZA PIETEI
11.1 Cererea

Piata esle deschlsa Cererea are un trend crescator — piata este actlvata prm vanzari de
terenuri promovate de primaria Ruginesti »
- 11.2 Oferta : :
5 Oferta este in crestere d1n cauza promovarll Vanzarllor de terenur1 de catre prlmarla '
' Rugmestl

113 Echilibrul p_ietei
11 4 Vandabilitate

Preturile practlcate pentru terenurlle din zona variaza intre : 2-6 E/mp in functie de
amplasare,utilitati, acces ,suprafata, cat,eggrge de_ folosmta

Piata este echilibrata.

. 12. Abordarl in evaluarea bunurllor lmoblle
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 '

A : - 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: -capltallzarea directa(tehnica remduala a
terenului) icare 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 ;
e 'actuallzarea (anahza ﬂuxulul de numerar actuahzat)




13 EVALUAREA PROPRIU ZISA
Teren mtravnlan arabil,S — 1000 mp,CF 55491 UAT Ruginesti sat Ruginesti, NC

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

55491 T 100 P 2119

. Fisa informatii de piata relevante

Comparabila TR1-anexa

‘Comparabila TRZ-énexa

2 3
Amplasare UAT Ruginesti sat UAT Ruginesti sat
Ruginesti Ruginesti
'| Suprafata 2914 mp 3450 mp
Pret 5 E/mp 5E/mp
Tranzactie L 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 SR

electric electric
Acces : Str asfaltata- ' Str as_faltata
Constructii pe teren nu nn

Parametrii de urbanism

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

‘Regim de inaltime : P+1F

POT :30%

Abordarea DI'll’l mata metoda comparatlel dlrecte

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 ==

CUT: 0.6

Elemente de:
comparatie :

Subiect

Comparabila
TR1-anexa 2

Comparabila
TR2-anexa 3 |

Identificare

- UAT Ruginesti sat
Ruginesti - periferic

UAT Ruginesti sat
Ruginesti

UAT Ruginesti

| E/mp

Prét-de vanzare -

5

sat Ruginesti
5 B

.10




| Tipul tranzactiei -

Oferta

11

Oferta
‘Marja negociere 5% 1 5%
Prét dupa ajustare 4.75 4.75
o Elemente specifice tranzactiei ,
Drept de deplin Deplin Deplin
proprietate. : o
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 .. 1475 4.75
Restrictii legale Conform certificatului | similar similar
.. - | deurbanism ' :
Ajustare %/E° 0 10
Prét ajustat E/mp , 4.75 1 4,75
Conditii de liber Liber Liber
vanzare . | .
Ajustarée %/E 10 10
| Prétajustat E/mp | ... . 4.75 4.75
Conditiile pietei | curent curent | curent
Ajustare %/E. - 0 [0
- Prét ajustat E/mp o . 4.75 4.75
e - Elemente specifice proprietatii o .
Localizare UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti
“"Ruginesti,periferic | Ruginesti,central | sat
o , Ruginesti,central
Ajustare %/E -25%/-1.19 | -25%/-1.19
Prét ajustat E/mp a 3.56 3.56
Suprafata 1000 mp 2914 mp 3450 mp
Ajustare %/E o -4%/-0.14 ~-5%/-0.18
Prét ajustat E/mp v 3.42. 3.38
Regim juridic. - | intravilan | intravilan intravilan
Ajustare %/E 10 0
Prét ajustat E/mp | - | 3.42 1338
Categorie de Arabil .| Curti constructii . | Curti constructii
folosinta = ' R o B L
Ajustare %/E =25%/-0.86 -25%/-0.85
Prét.ajustat E/mp 2.56. ' 2.53
Utilitati | Curent electric,apa Curent electric,apa | Curent electric,apa
L | curenta ' curenta’ | curenta
Ajustare %/E o 0 ‘ 10 0
Prét ajustat E/mp 12.56 2.53°
Acces Str asfaltata Str asfaltata Str asfaltata
Ajustare %/E o 0 0 B




70

Prét ajustat E/mp

2.56

a

‘comuna( Ruginesti) periferic: -25%

Concluzii :

- suprafata : = 1000mp =>+ 2%
categorie de folosinta : arabil/curti constructii : -25% -
_ destinatie : administrative- edilitar/residential : -10%

Comparablla TR1 da valoarea de piata:
* ajustarea procentuala minima

_ajustarea bruta minima

Valoare unitara = 11.38 lez/mp [2.3 E/mp]

- Evaluator autorizat,
- Ec.ing. Mocanu

12

2.53

Constructii pe Nu nu nu
teren ‘ - |
Ajustare %/E 0 10
Prét ajustat E/mp 2.56 2.53
Destinatie - Administrativ-edilitar | rezidential Rezidential
Ajustare %/E -10%/-0.26 -10%/-0.25
Prét ajustat E/mp 2.3 2.28
Ajustare | % | Nr 070 0/0
neta E 0 0
pozitiva ,
Ajustare | % | Nr 64/4 65/4

neta  [E 3.45 12.47
negativa: || . - C :

| Ajustare: | % ‘ nr 64/4 65/4
bruta E 3.45 2.47

' AJustarl

, Amplasare sat resedlnta de comuna(Ruglnesu) central/sat resedmta de

Valoare teren 1000 mp = 11380 lei / 2301 Euro




szlzograf' e:

1. Standarde de evaluare ANE VAR 2022

2 Revista “Valoarea oriunde este ea - publtcatte ANE VAR
Oferte internet

Anexe

Anexa 1 -Extras CF 55491 UAT Rugmestl
Anexa 2 comparabila TR1
Anexa 3 - comparabila TR2

, PREZEN TAREA EVALUATORULUI
"MOCANU I ULIAN ‘
- Absolvent al facultatu de Tehnologla Constructiilor de Masini din
. cadru_l U‘nlvel‘suatu Tehnice Gh. Asachi — lasi — 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 cursulul « Experti Judiciari ai Uniunii Europene » - 2007
- Evaluator autorlzat ANEVAR: Evaluarl bunuri mobile
- Evaluari bunuri 1mob11e
Legltlmatle ANEVAR nr. 14257 .
Adresa : Marasesti — Sos. Natlonala ar. 6 —cod 625200
Telefon : 0040237260012
Fax . 0040237260959
Mobil . ,.05726356_7]_.7 AT
E-mail : mocanuthot@yahoo.com PR |
B S E o Evaluator autorizat
- Ec.ing. Mocanu Iulian
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‘ 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 bunului imobil :
Teren 1ntrav1lan neproductiv,S — 1381 mp,CF 55222 UAT Rugmestl sat Anghelest
str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10 P 192
: PROPRIETAR :Primaria Ruginesti — domeniul privat
Y La solicitarea dumneavoastra, ca urmare a comenzii dvs. din SICAP nr DA
Lt 30439862/20.04.2022 din catalogul de produse PFA Mocanu Iuhan s-a inspectat si
evaluat bunul imobil supus evaluarii.
“Raportul de evaluare contine 13 pag.,4 anexe,4 fotografii si opmla evaluatorului
care astazi 27.04.2022 indica valoarea justa — valoare de inregistrare in patrimoniu :

.Evaluator autorizat
Es.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
EVALUARE

BUNUL IMOBIL

Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mn.CF 55222 UAT Ruginesti sat Anghelest
str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T10 P 192

BENEFICIAR ‘Primaria Rugmestl — Vrancea
PROPRIETAR : Primaria Ru’ginésti — domeniul privat ‘
EVALUATOR : Mocanu Iulian |
DATA EVALUARII 27 04 2022

N
r 3

Datele, 1nf0rmat111e si continutul prezentulul raport sunt conﬁdentlale 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,




N

SINTEZA EVALUARII

Beneficiar :

Primaria Ruginesti jud Vrancea

Executant : _
Mocanu lulian

Obiectul evaluarii

Bunul imobil :

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

Scopul evaluarii ,
Stabilirea valorii juste pentlu 1nreglst1area in patrimoniu

Data evaluarii
27.04.2022
I E=4.9474 lei
Data inspectiei :
27.04.2022
Rezultatul evaluarii

Evaluator autorizat




DECLARA TIA 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
profesmnale continute in CODUL DEONTOLOGIC AL
ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR

M | 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.

N

* Evaluator autorizat
Ec.ing.Mocanu Iulian
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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 evalyator sunt cons1derate 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 regelementarllc, locale si
republicane privind mediul i 1nconj urator cu exceptla neconcordantelor ce ar fi
expuse in prczentul raport ;. e
Se presupune ca toate autorlzatnle certificatele de functlonare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale,regionale sau nationale au fost sau pot fi obtinute

“sau reinoite pentru oricare dintre utllxzarlle pe carese bazeaza estlmarea valoru

din cadrul prezentului raport.

- Se presupune ca-nu exista aapecte ascunse sau nevizibile a bunur1101 cear avea ca

efect o valoare'mai mica sau mai mare,evaluatorul neasurirandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studulor tehmce de
specmhtate ¢e ar fi necesare pentru‘descoperirea lor, -+ ’

Evaluarea s-a efectuat-presupunand vanzaréea cu plata mteolala ;cash

'Fstlmared valorilor din acest raport a avut in-vedere bunur ile in intregime si otice

impartire sau divizare in drepturi partiale va anula valoarea Ol’lbtl ue ,daca’
acestea nu au-fost evidentiate in prezentul raport; ‘ :

Au fost inspectaté * onstr si a fost -~ onstrue starea tehnica doar a acelor parti ale
bunurilor care sunt vizibile ,ptesupunandu-se ca si celelalte partl sunt in aceeasi

stare;nu s-a ef ctuat 0 expertiza telinica ;afirmatiile cupririse in raport referitoare

[a starea tehnica‘a bunurilor nu trebuiesc interpretate ca o validare a starii lor;
Prm'lzlumle,prmech1le sau estimarile continute in raportul de evaluare se bizeaza
pe conditiile curente de pe-piata de la data eiectlva a evalua111,pe factoru cerev‘u si
ofertei anticipate pe termen seurt . : S e Eee
Rapottul de evaluare isi pastreaza valabllltatea numai in sxtuatla in care conditiile

- de piata‘sunt reprezentate de factori economici,sociali si‘politici,raman

nemodificate in‘raport de cele existente la data intocmirii-raportului deevaluare -
Evaluatorul nuva fi sohcltat sa: acorde consultanta anterloara saur'sa dnpuna
marturie in Instanta’;”

Prezentul” raporl de evaluare nu poate fi inclus in nici un document s1 nu poate fi
pubhcat sub nici0 forma,fara aprobarea scrisa a evaluatorulul ' .

Acest raport de cvaluare e°te conﬁdent1a1 atat pentru client cat si pentru evaluatm
si este valabil numai ¢u sc‘opul mentlonat evaluatorul nu-si asuma nicio -

,rwponsablhtaté daca 4uesta este trlmls altel persoane ﬁe pcntru scopul declarat

sau pentru orlcare alt S op




211 Clauze de nepubllcare 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 profesionalaa =~
evaluatorului fara acordul scris a acestuia.

3.0BIECTUL, SCGPUL SI UT ILIZAREA RAPORTULUI

Oblectul

Teren mtravﬂan nemoductlv,S 1381 mp,CF 55222 UAT Ruginesti sat Angheles i
str Tudor Vornicu nr 51 NC 55222 T 10 P 192

f“ Scopul

Estlmarea valoru ]uste penuu mregls’u area in patrlmomu

Utllwarea ragortulu :
Raportul de evaluare al bunuhu teren este destinat Primariei Ruginesti - Jud

Vrancea ‘

4 BAZA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMATE

T1pu1 valorii,: valoare justa ‘

Valoarea 1usta valoarea este pretu[ care ar ﬁ 1ncasat penu u Vanzarea unui actw sau
platit pentru transferul unet datom intr-o0 tranzactie reglementata intre participantii de pe
plata la data evaluarii. '

5 DATA ESTIMARII VALORII
- 27.04. 2022

a RO - 6 MONEDA RAPORTULUI
' Moneda in care se calculeaza valoarca gste:
RON - S ‘ :
EURO (fara T V A )

7 DAT A INSPECTIEI BUNULUI

Inspectla a tost facuta indata de 27.04.2022 in prezenta reprezentantului Primarie
Ruginesti.,dl vwepumar Necula Petru :

8 DA f A RAPORTULUI
27.04.2022 ,
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9.SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

- Qtandaxdele mtematlonale 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 [DENTIFICAREA .

 Subiect - Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp,CF 55222

"UAT Rugmestl sat Anghelesti str Tudor Vornicu nr
51, NC 55222 T 10 P 192 ‘

Client/utilizator ' Primaria Ruginesti jud Vrancea
Scop , L ‘»Estimarea valorii juste pentru inregistrarea in patrimoniu
Proprietar . . " | Proprietate prlvata aUAT Rugmestl drept deplin de
o S ‘proputate '
‘| Restrictii legale = '| Nu'se cunosc
Conditiidepiata | Aprilie 2022
Conditii de finantare La piata
Conditii de vanzare . ... . . ‘,.\leer e
-Amplasare L S| UAT Rugmestl sat Anghelestl TlO P 192 sn Tudor
, - Vornicunr-51 :
Suprafata . B .71381;m19~'- e
‘Regim juridic L | Intravilan Dot
Categorie de folosinta .- - | neproductiv - :
Acces - . ... - |Stradaasfaltata - .
Utilitati - apa curenta;curent electric
Constructii pe teren - nu
9 DESCRIEREA JURIDICA

Bunul supus evaluam se aﬂa m proprletatea Prlmarlel Ruglnestl -domeniul prlvat

10 DESCRIEREA PIETII

. Comuna Rugmes’u este aseéata la margmca estica a platformei Zabrau‘u {ce. LOﬂSTltm(‘

- prelungire a Subcarpatilor Curburii), comuna se intinde pe o lungime de aproximativ : 25
- Km pe directia E-V:cu o litime medie de 4 km de-a lungul paraulm Domosita.
~Comuna este onstru in partea de nord-a- Jude‘;ulul ‘ :
~ Senvecineazi cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna Urecheetl (}ud Bacau) Ja nord, cu

' comuna Co’;oféne?tl la nord-vest, cu satul Vusoara comuna Paunes‘u la sud §i cu comuna
Pufesti, satul Domnesti la sud-est.-

Ciile de comunicatie sunt. destul de numeroase Un drum principal care urmeazi Valea
Domositei cu o ramificatie la nord, spre. Copdces‘u din cenitrul comunei, druim ce face

: legatura spre Adjud dar si spre Cotofénestl si de aici pe Valea Tlotueulul in sus, dous

drumuri, unul din Rugmegtl si altul din Angheles’a citre Paunesti, un drum direct din

‘Copicesti spre Adjud prin vadul, Trotusulul, §i un drum ctre schxtul Mosmoalele de unde ,

se poate ajunoe mat cleparte la Marasn si Campuu




/F}“\\.

In 1872, Judetul Putna era impértit din punct de vedere onstrue e ivein S plasi, 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelesti, Copacogtl §1 Rugme§t1
apartinand de Plasa Raciciuni.

De-a lungul secolului al XX- lea satele actualei onstru Rugine@ti au apar!;inut diferitelor
unitati administrative. Astfel, ntre 1900 si 1951 ele au facut parte din judetul Putna,
continuénd s&. apartma de Plasa Récéciuni in perioada 1900 si 1904, de Plasa Paunest1
intre 1904 si 1908 si ap01 de Plasa Caregna. Intre. 1952 si 1967 au apartinut de Ralonul
Adjud, Regiunea Baciu, iar din 1967 pdna in onstru de judetul Vrancea. :
Caunitate  onstrue .e ive in forma actuald, comuna Ruginesti a apirut doar in urma
organizirii onstrue - e ive-teritoriale din 1951 cand cele patru sate: Anghelesti,
Ruginesti, Cop#cesti si Valeni, au fost unificate oarecum Impotriva naturii chiar daca trei
dintre acestea sunt agezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru aseziri, care pani
atunci fuseserd numai unititi administrative separate (singur satul Vileni a ficut parte din
comuna Ruginesti din totdeauna), erau deosebit de.mari si se mentin inca si astizi 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,

,,otetarl “pentru ruginestent, ,,gusatl pentru anghelesteni si ,,humarl pentru’ copacesteni.
Tendintele de separare nu au incetatnici-in. onstru; in 1990 locuitorii din Anghelesti
facand demersuti.pentru reinfiintarea comunéi lor. Teritoriul comunei Ruginesti se -
dispune pe mai-multe unitdti-de relief caracterizate prin descrestetea altitudinii de la-vest
spre.est.-Aceste unitdti sunt: reprezentate de Dealurile Inalte Estice, de Glacisul
Subecarpatic in zona centrala si deun complex de terase; -onstrue lunca in partea 'esticé
a teritoriului: G

Dealurile Inalte Estice sunt 1eprezentate prin doud culm1 pr1ncxpale mtuate 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 gdsesc.pe dealul Sandului (517,5 my), Tarm’;a M’ue (481 2

- m) si coboard pand la aproximativ 350 m in marginea estica.

Glamsul Subcarpatlc pezintd altitudini cuprinse intre 150-520 m gi-o ﬁagmentate mai
onstrue e la limita. vestxca In cene1al panta telenurllor este de.5-~ 10%, cu Valorl usor

mai ridicate spre vest... o :

COMUNA RUGINES’II la aceasta ‘ons este compusa dm satul Rug1ne§t1 satul

Anghelegti, satul Copdcesti si satul Valem avand o suprafa’;a de 6.337 ha dm care:

U Intravilan 210.ha - : : - L

D Fxtravﬂan 6 127 ha

10 1 CONDITII PRIVIN D PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
CARACTERISTICILE SALE '

.' 'Plata dc bunurl lmoblle se. dcﬁneste caun grup de persoane sau ﬁrme care intra in '
“contact in. scopul de. a efectua tranzactu cu bunuri imobile. Participantii la aceasta piata
‘smxmba c’1eptur1 de plopuetate contra unor bunuri cum sunt banii.Peo plata eficienita
ex1sta cumparaton si vanzatori meandu -se astfel o piata libera px ecum si o oferta si o

ccrere 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 spemﬁce sau .

- investigat o serie de factori incepand cu tipul bunului 1mob11 de evaluat. :
Am analizat piata bunul imobile de evaluat, cererea spec1ﬁca oferta competltxva si
echlhbrul pietii pel tru t1pui de-bun imobil de evaluat : :

' 11.ANALIZA'PIETEI
11.1 Cererea

‘Piata este deschisa.Cererea are un trend crescator — plata este activata prin vanzar1 de
terenuri promovate de primaria Ruginesti

‘ 3 : ' 11.2:Oferta
Oferta este in crestere din caiiza promovaru Vanzarllor de terenurl de catle pr1mar1a
Y Rugmestl : :

11 3 Echlllbrul pletel

Piata este eChiliBréi_té;;. B
: R 11 4 Vandabllltate

,Preturlle practlcate pentru ter enurlle din zona variaza intre : 1-6 L/mp in functie de

amplasare utilitati,acces suprafdta categorle de fo]osmta

| - 12.Abordari in evaluarea_ b'unurilor\imobiie :
TEHNICI DE EVALUARE A TERENURILOR
o 4.1 Comparatie directa — sunt anallzate 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 con51derarc
asemanarile si deosebirile intre loturi ; ,
Lo Tehnlcl a]tematlve -extractia : valoarea terenulul este extrasa din pretul de
vanzare a unei propnetatl prin deducerea valotii contributiei constructiei
-~ oo estimate prin. metoda constului de reconstructie net : ST
¢ oo o= alocarea :se bazeaza pe-principiul echilibrului si pe concep’rul
) contributiei care artata ca exista un raport tipic sau normal intre Valoarea
‘termenului si valoarea proprietatii ; :
* Tehnicile capitalizarii venitului: -cap1ta117area dxrecta(tehmca reZJduala a
terenului) :care aplica principiul echilibrului si cel al contributiei cu referiri la factoru de
produotle adlca teren,capital,forta.de munca si. management . .- .
-~ capitalizarea directa(capitalizarea rentei funciare) :renta funmara poate fi
- capitalizata cu rata adecvata pentru a estima valoarea de piata a
-~ terenului; :
e dctuahzarea (anahza ﬂuxulul de numerar actuahzat)




13. EVALUAREA PROPRIU- ZISA

Teren intravilan neproductiv,S — 1381 mp,CF 55222 UAT Rugmestl sat Anghelestl

str Tudor Vornicu nr 51, NC 55222 T 10 P 192
Anexa 2 — comparabila TR 1

} Anexa 3 —~ comparabila TR 2

Fisa mformatn de plat‘l relevante

Comparabila TR1-anexa

Comparabila TRZ-anexa

2 3

Amplasare -~ UATRu ginesti 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 .- -. ‘| Lapiata - La piata
Tipul vanzarii -~ - - | Liber Liber
Conditiile pletel - | curent curent
Regim juridic “ | Intravilan Intravilan -

| Categorie de folosinta

Curti constructii -~~~

Curti constructii

Utilita_ti - Apa curenta, curent Apa curenta, curent -
R electric electric -
|-Acces S Str asfaltata Str asfaltata
Constructii pe teren { nu IR

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

Parametrii de urbanism

Regim de inaltime : P+1°
POT :30% -

: Abordarea Drm Dlata metoda comparatlel dlrecte

1. Drept de proprletate :
2. Conditii de finantare

"3, Conditii de yanzare -
4, Conditii piata "

' 5.Restrictii legale

. 6. Localizare

. Suprafata

8. Regim juridic-

9. Categorie de folosirta

“10. Utllltatl‘

11. Acces -
12.Constructii pe teren

| CUT: 0.6

. ,Elem{’nte de . ] "~ Subiect
__ comparatie

' Comparabila
TRI1-anexa 2

Comparabila
TR2-anexa 3

Identificare - UAT Ruginesti sat

Ruginesti - periferic | Ruginesti

UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti

sat Ruginesti

| Emp -

Prét.de vanzare - ‘ 5
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Tipul tranzactiei

| Oferta

-Oferta

e

_ | Marja negociere 5% 1 5%
Prét dupa ajustare 4.75 4.75
L ' 3 Elemente specifice tranzactiei :
Dreptde deplin Deplm Deplin
proprietate i
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 1 4.75 |
| Conditii de La piata La piata piata .~
finantare : :
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp |- L : 4.75 4,75
. Restrictii legale Conform certificatului | similar similar
L e | de urbanism o 1o
Ajustare %/E - 0 o
Prétajustat B/mp. | . . | 4.75 | 4.75
Conditii de | liber © Liber Liber
vanzare.” | ' o K IR
Ajustare % 0 10
Prétajustat E/mp | . . 4.75 | 4.75
Conditiile pietei | curent curent curent
Ajustare %/E. " 0 . 0. -
Prét ajustat E/mp , 1475 475
e R - Elemente specifice proprietatii L
Localizare UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat UAT Rugmestl
’ ~ ' “Ruginesti,periferic | Ruginesti,central |sat = = ‘
e : L CEa 4 Rugmestl,'c’entral :
Ajustare %/E. " . | =25%/-1.19 A =25%/-1.19. ...
Prét'ajustat E/mp | = 3.56 3.56
Suprafata ... 1381.mp 2914 mp 3450mp - .
Ajustare %/E R [=3%/-0.1 | -4%/-0.14
Prét ajustat Emp. | .. . 345 - o[ 3.42.
| Regim juridic. . | intravilan. intravilan -} intravilan.
A]ustare %/E " 0 L 40
Prét a]uatat E/mp S e 345 . - | 342
Categorie de. neproductiv ¢ . | Curti constructii . - Curti cons tructu :
folosmta R STDA PR T s ‘ :
Ajustare %/E -50%;/-1.72" ~50%/—l 71
Prét, aJustat E/mp : 11,73 171
'Utlhtau -~ Curent electric,apa Curent electric apa‘ ' Curent electrlc apa
' o eurenta curenta | curenta ’
-Aiu's‘téire %/E e 0. oo
| Prét ajustat E/mp B 11.73 71
Acces. . . | Str.asfaltata Str asfaltata ‘| Str asfaltata
A)uatqrc%/li R y 0 ; : 0 Y




A

Prét ajﬁstat E/mp

TR

11.73
~Constructii pe- Nu Inu nu
teren : '
- Ajustare %/E 0 - 0
‘Prét ajustat E/mp 1173 1.71.
Destinatie .~ . _ Administrativ/edilitara | rezidential Rezidential
Ajustare %/E -10%/-0.17 ~10%/-0.17
Prét ajustat E/mp | A 1.56 154
Ajustare [ % [ Nr | 0/0 ~1.0/0
neta” | E - C 0 0
pozitiva:- ; - : b
Ajustare | % | Nr 88/4 89/4
metlw  TE e A T R E TR
negatxvae‘: T e S N S ST e on )
‘Ajustare | % l o i . ' 88/4 89/4 o
bruta TR S 318|321

A_] ustau

o Amplasare sat resedmta de. comuna(Rugmestt) central/sat resedlnta de.
~ " comuna( Ruginesti) periferic: -25% !
" - suprafata:# 1600mp =>+ 2% o
- categorie de folosinta : neproductiv/curti constructii : -50% S
- destiantie : admmlstxatlve-edlhtal/reSJdentlal -10%

, ,Comparabzla TRI da valoarea de piata:

='7 ajustarea procentual_a minima : comparablla TRI 88
ajustare‘a b’r"Uta mihima: comparabila TR - 3i18E
e nr ajustdrl minime: comparablla TRL;TRZ - . 4

- Valoare unitara = 7.72 lei/mp [1.56 E /mp]

Valoare teren 1381 mp = 10658 lei /2154 Euro

| Concluzu : e e




Bibliografie ; | |
1. Standarde de evaluare ANE VAR 2022
2 Revista “Valoarea oriunde este ea” — publzcatle ANE VAR
3. Oferte mtemet 8

‘x4nexe | |
Anexa 1 ~Extras CIr 55222 UAT Rugmestl -

Anexa 2 - comparablla TRI1 :

Anexa 3 — comparabila TRZ

Anexa 4 4 10tografil mspectle

E PREZEN TAREA EVALUATORULUI
*Adcu24AanUIJAﬁv
- - Absolvent al facultatii de Tehnologia Constructnlor de Masini din
cadrul Universitatii Tehnice Gh. Asachi —Iasi — 1983.
<2 Absolvent postumvemtara 1987/1988 « Optimizarea Proceselor
- Tehnologice in Constructia de Masini ».
- - Expert tehnic judiciar al Ministerului Justitiei — BLETJ ‘ Trlbunalul '
ancea legmmatlc nr. 33081 — 9024/94 specializare : constructu
.. masini, cwlwr1 bunuri mobﬂe ,evaluarii bunuri 1mob1]e
-~ Absolvent al Scolii de inalte Studii Universitare cu specialitatea
 «Finante, Banc1 A31gurar1 »i= Umversrcatea Alexandru Ioan Cuza —
.- 200172003 - :
- Absolvent al cur ouhu « Expertl Judiciari ai Umunu Furopene » = 2007
- Evaluator autoruat ANFVAR “Evaluari bunuri mobile
| ‘ ~ Evaluari bunuri imobile. -
Legltlmatle ANEVAR nr 142 57 : '
‘Adresa : Marasesti - Sos. Natlonala o, 6 —cod 625200 .
Telefon 0040737260012
Fax - 0040237260959
hdobﬂ. 0726356717‘1y;‘, o
E- ma11 mocanuthot@yahoo com o

" Evaluater autorizat
- Ec.ing.. ocan‘u Tulian
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g Oficiul de Cadastru sl Pubhcntaté Imoblhar.a VRANCEA k I Nr. cerere 10017
# g Blroul de Cadastru si Publlmtate lmoblhara Adjud ' ; I?iua gz
. C una
O —
BREER | Ay

Carte Funciard Nr. 55222 Ruginesti

! . ' ' A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan ~

Adresa: Loc. Anghelesti, jud. Vrancea

N o st W ey | st vt

Al | 55222 1.381 Teren neimprejmuit;

- e S B. Partea ll. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ’ Referinte

29067 / 11/12/2019
; Act- Administrativ nr. 59, din 31/10/2019 emis de Consiliul Local al comunei Ruginesti;

: B1 intabulare, drept de PROPRIETATE dobandit prin Lege, cota actuala Al
| 11/l :
N . 1) COMUNA RUGlNESTI CIF:4297746, DOMENIUL PRIVAT
S C. Partea lll. SARCINI .

lnscrierl prlvlnd dezmembrémlntele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcinl

NU SUNT .

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

Exirase pentru informare orvline la adresa epay.ancpi.ro Formular varsiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 55222 Comuna/O_ras/Municipiu: Ruginesti ’
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* ‘ Observatii / Referinte
55222 1.381 : '
_* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

s s

(7
S
Date referitoare |a teren
(r";\ é'rrt %g;fgﬁ?; e Sanrqapf)ata Tarla Parcel& Nr. topo Observatii / Referinte
' 1 |neproductiv| DA 1.381 10 192 -

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e (m)
C 1 2 13.789

2 3 - 21.987

3 4 48,777

4 5 44,516

5 1 32.516

#* Lingimile segmentelor sunt determinate m planul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
## Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

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

Extrase pentru informare on-ine la adresa epay.ancpi.ro
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Ing Mocanu [ulian , g
Oras Marasest1 Sos. Nationala Nr.6 Cod postal 625200, Vrancea '
- Telefon : 0237/260012 M : 0726356717 B
e-mail : mocanuthot@yahoo com -

Catre: |
Prlmarla Rugmestl jud. Vrancea

Referitor Evaluarea bunului imobil :

Teren mtravﬂan arabil,S — 862 mp,CF 55492 UAT Rugmestl sat Rugmestl, NC, RS

55492 T 100 P 2119
PROPRIETAR Prlmarla Ruginesti — domeniul prlvat
La solicitarea dumneavoastra, ca urmare a comenzii dvs. din SICAP nr DA
30439862/20.04.2022 din catalogul de produse PFA Mocanu Tulian, s-a inspectat si- -
evaluat bunul imobil supus evaluarii. ’
Raportul de evaluare contine 13 pag.,3 anexe si opmla evaluatorulm care astazi
26.04.2022 1ndlca valoarea Justa valoare de inregistrare in patrxmomu

- Evaluator autorizat -
Mocanu lulian




‘ : Ing Mocanu Tulian : ,
Oras Marasestl — so0s. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 jud. Vrancea
Telefon :0237/260012 Mobil : 0726356717

-mall mocanuthot@yahoo.com

RAPORT
EVALUARE

BUNUL IMOBIL

Teren intravilan arabil, S 862 mp.CF 55492 UAT Ruglnc tl sat Rugmestl, N(‘
55492 T 100 P 2119

BENEFICIAR ‘Primaria Ruglnestl — Vrancea
PROPRIETAR +- Primaria Rugmestl — domeniul prlvat
EVALUATOR : Mocanu Iulian

‘DATA EVALUARII 26 04 2022

Datele,informatiile si continutul prezentulu1 raport sunt conﬁdent1ale 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 Rugmestl, NC
55492 T 100 P 2119

Scopul evaluaru

~ Stabilirea valorii Juste valoare de 1nreglstrare in patrlmomu
s Data evaluarii- S
' 26.04.2022°

1 E=4.9457 lei

Data inspectiei :.
26.04..2022
Rezultatul evaluarii

Evaluato l 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
profesmnale 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.Nocanu lulian




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 functlonare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale,regionale sau nationale au fost sau pot fi obtinute
sau reinoite pentru oricare dintre utlhzarlle pe care se bazeaza estlmarea valom
din cadrul prezentului raport. - S
Se presupune ca nu exista aspe_cte ascunse sau nevizibile a-bunurilor ce ar avea ca
efect o valoaré mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studulor tehnice de
specialitate ce ar fi necesare pentru descoperirea lor. :
Evaluarea $-a efectuat presupunand vanzarea cu plata mtegrala ;cash
Estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere bunurile in intregime si orice
impatrtire sau divizare ifi drepturi partiale va anula valoareéa 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 partl sunt in aceeasi
stare,nu s-a efectuat o expertiza tehnica jafirmatiile cuprinse in raport referitoare
la starea tehnicaa 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 efectlva a evaluaru,pe factoru 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 anterloara 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
responsablhtate daca acesta este trimis altel persoane fie pentru scopul declarat
sau pentru orlcare 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 1aport anumelui si afilierea profes10nala a '
evaluatorului fara acordul SCI‘lS a acestuia.

3.0BIECTUL,SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

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

Scopul

Estimarea valorii Juste-valoare de 1nreglstrare in patrxmomu

Utilizarea raportului
Raportul de evaluare al bunului teren este destinat Primariei Rugmes’u jud.
Vrancea

4 BAZA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMATE

T1pu1 valorii : valoare justa .

Valoarea 1usta valoarea Justa este pretul care ar ﬁ incasat pentru vanzarea unui.activ sau
platlt pentru transferul unei datorii mtr o tranzactie reglementata intre participantii de pe
plata la data evaluarii.

s 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 i in prezenta reprezentantulul Primarie
Ruginesti.,d] vicepr 1mar 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, tendlnte consemnate recent pe piata
- Internet — mass media.

.10’.INSPECTIA Si IDENTIFICAREA

7N

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

o , patrlmomu
Proprietar - ' . }Proprletate privata a UAT Ruglnestl drept deplin de
'_ S | proprltate
Restrictii legale = Nu se cunosc
Conditii de piata 1 Aprilie 2022
Conditii de finantare . Lapiata
Conditii de vanzare . .. Liber
Amplasare . - .. - .| . UATRuginesti sat Ruginesti,-periferic T100 P 2199
Suprafata -  862mp o
Regim juridic - - . lntravﬂan ‘ B
Categorie.de folosinta- arabil .
Acces , | Front stradal la 2 strazn(str Asfaltata +drum pletrult)
-Utilitati ] curent electrlc in prox1m1tate :
Constructii pe teren . | da
9.DESCRIEREA JURIDICA

‘Bunul supus evaluatii se aﬂa in propri_étate'a Primariei Ruginesti-ddmeniul privat.

- 10. DESCRIEREA PIET II -

Comuna Ruginesti este agezatd la margmea esticd 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 parau1u1 Domos1ta

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 Cotof#inesti la nord-vest, cu satul Viigoara, comuna Paunesti la sud si cu comuna

Pufesti, satul Domnesti la sud-est.

Ciile de comunicatie sunt destul de numeroase. Un drum principal care urmeazi Valea
Domositei cu o ramificatie la nord, spre Copace@h din centrul comunei, drum ce face
legatura spre Adjud dar si spre Cotofinesti si de aici pe Valea Trotusului in sus, dous
drumuri, unul din Rugme§t1 si altul din Anghelestx catre Paunesti, un drum direct din

- Copicesti spre Adjud prin vadul Trotusului, si un drum cétre schltul Mosmoalele de unde

se poate ajunge mai departe la Mara§t1 Si- Campur1




7N
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In 1872, Judetul Putna era impartit din punct de vedere onstrue e ivein 5 plisi, 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelesti, Copacesti si Rugmestl
apartinand de Plasa Raciciuni.

De-a lungul secolului al XX-lea, satele actualei ~onstru Ruginesti au apar;inut dlferitelor
unitati administrative. Astfel, intre 1900 si 1951 ele au ficut parte din judetul Putna,
continuind s& apartma de Plasa Récéciuni in perioada 1900 si 1904, de Plasa Paunesti
intre 1904 si 1908 si ap01 de Plasa Caregna. Intre 1952 si 1967 au apartmut de Raionul
Adjud, Reglunea Baciu, iar din 1967 paniin onstru de judetul Vrancea. -

Ca unitate - onstrue e "ive in forma actuald, comuna Ruginesti.a aparut doar in urma
organizarii - onstrue e ive-teritoriale din 1951 cand cele patru sate: Anghelesti,
Ruginesti, Copacesti si Vileni, au fost unificate oarecum Impotriva naturii chiar daca trei
dintre acestea sunt asezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru asezdri, care pana
atunci fuseserd numai-unititi administrative separate (s1ngur satul Valem a facut parte din
comuna Ruginesti din totdeauna), erau deosebit de mari si se mentin incé 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 anghelesterni i ,,humari” pentru copacesteni.

“Tendintele de separare nu air incetat-nici in . onstru, in 1990 locuitorii din Anghelesti -

ficand demersuri pentru reinfiintarea comunei lor. Teritoriul comunei Ruginesti se
dispune pe mai multe unitafi de relief caracterizate prin descresterea altitudinii de la vest
spre est.:Aceste unitdti sunt reprezentate de Dealurile Inalte Estice, de Glacisul
Subcarpatic in zona centlala §1 de un complex de terase, -onstrue lunca in partea esticé

_ateritoriului. -

Dealurile Inalte Estice sunt reprezentate prin doua culm1 prmmpale 51tuate una pe hotarul

sudic al comunei si care se suprapune interfluviului Susita-Domosita, iar a doua culme pe

hotarul onstr care coincide cu interfluviul Domogsita-Trotus. :

Altitudinile cele mai mari se gisesc pe dealul Sandului (517,5-m), Tarm'ga Mare (481 2

m) si coboard pani la-aproximativ 350 m in marginea estica.

Glacisul Subcarpatic pezinti altitudini cuprinse intre 150-520 msi o fragmentare mai
onstrue . ¢ la limita vestica. In general panta terenurllor este de 5 10%, cu valori ugor

mai ridicate spre vest.

COMUNA RUGINESTL la aceasta ‘ons este compusa dm satul ‘Ruginesti, satul

Anghelesti, satul Copacestl si satul Vileni, avand o suprafa‘;a de 6.337 ha din care:

0 Intravilan210 ha i Lo :

| th1av11an 6. 127 ha

~10. 1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURL IMOBILE SI
© CARACTERISTICILE SALE

: Plata de bunur1 1moblle se defineste ca un grup de persoane sau firme care mtra in

" contact in scopul de a efectua tranzactii cu bunuri imobile .Participantii la aceasta piata
“schimba drepturi de propr1etate contra unor bunuri cum sunt banii. Pe o plata eficienta

. ex1sta 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 compet1t1va 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
terenurl promovate de prlmarla Rugmestl . :

. . 11.2 Oferta :
Oferta este in crestere din cauza pr omovarii vanzarilor de terenuri de catre prunarla
Ruginesti.

— 11.3 Echilibrul gietei :
Piata este echilibrata. - . v ~
- 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, Abordarl in evaluarea bunurilor lmoblle
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 cons1derare
S asemanarile si deosebirile intre loturi ;

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

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

+ Tehnicile capitalizarii venitului ; -capltahzarea directa(tehnica remduala a
terenului) :care aplica principiul echilibrului si cel al contributiei cu 1efer1r1 la factorn de
productie adlca teren,capital,forta de munca si management ‘ =

- capitalizarea directa(capitalizarea rentei funciare)-renta fun01ara poate fi
- capitalizata cu rata adecvata pentru a estima valoarea de piata a
. terenului ;
BN actuahzarea (anallza ﬂuxulul de numerar actualizat)




. 13.EVALUAREA PROPRIU-ZISA
Teren mtravnlan arabil.S — 862 mp.CF 55492 UAT Ruginesti sat Rugmestl, NC
55492 T 100 P 2119

“Anexa?2 — comparabila TR 1
Anexa 3 — comparabila TR 2
Flsa informatii de piata relevante

Comparabila TR1-anexa
2

Comparabila TR2-anexa
3 .

Amplasare - UAT Ruginesti sat UAT Ruginesti sat
L 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

Reégim juridic ‘Intravilan . Intravilan

‘Categorie de folosinta

Curti constructii

Curti constructii -

Utilitati _

Apa curenta, curent -

| Apa curenta,curent

| electric electric
Acces | Str as_f.altata- : Str asfaltata .
Constructu pe teren nuw’ nu

Parameun de urbanism

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

Reglm de 1nalt1me P+1E
POT :30%

Abordarea prin piata — metoda comnaratlel directe

1. Drept de ploprletate ‘

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

CUT : 0.6

- Elemente de
_congpa_ra_tie- SR

Subiect

Comparabila
TRi1-anexa2 -

Comparabila
TR2-anexa 3

Identificare

"UAT Ruginesti sat

Ruginesti

UAT Ruginesti sat
Ruginesti

UAT Ruginesti
sat Ruginesti

5

5

Prét de vanzare -

10
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E/mp

1

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 475 4.75

Restrictii legale nu. nu - Nu -

Ajustare %/E 0 To

Prét ajustat E/mp - o 4.75 1 475

Conditii de liber =~ Liber .| Liber

vanzare S o v

Ajustare %/E_ . 0 10

Prét ajustat E/mp - 4.75 4.75

Conditiile pietei curent curent curent

Ajustare %/E - 0 . 0

Prét ajustat E/mp - : | 475 4.75

R Elemente specifice proprietatii e

Localizare - - UAT Ruginesti sat - | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti

Ve _Ruginesti-periferic | Ruginesti .| sat Ruginesti

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

Prét ajustat E/mp L 3.56 3.56

Suprafata 862 mp 2914 mp 3450 mp

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

Prét ajustat E/mp 3.42 13.38

Regim juridic ~~ | intravilan intravilan intravilan

Ajustare %/E - o 0 10"~

Prét ajustat B/mp o 3.42 3.38

Categorie de Arabil - Curti constructii Curti constructii

folosinta . . :'. " G : ‘

Ajustare %/E -40%/-1.37 -40%/-1.35.

Prét ajustat E/mp 2.05 2.03

Utilitati - Curent electric Curent electric,apa | Curent electric,apa
' . curenta | curenta

Ajustare %/E -10%/-0.21 -10%/-0.2

Prét ajustat E/mp. 1.84 1.83

Acces. | Str asfaltata | Str asfaltata Str asfaltata

Ajustaré %/E oo 0 0o '

Prét ajustat E/mp 1.84 1.83




Constructii pe

nu

da 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 157 1.56
Ajustare | % [ Nr 0/0 0/0
neta E 0 0
pozitiva ,
Ajustare | % | Nr | 94/6 94/6
neta - |E 3.18 3.19
negativa |- . U T
Ajustare | % “nr 94/6 94/6
R 318 |'3.19
'AJustarl

- Amplasare : sat resedinta de comuna(Ru glnestl) central/ sat resedmta de
. comuna(Ru ginesti)-periferic: 25%
- suprafata : = 1000mp =>+ 2%

- categbrie de folosinta : arabil/curti constructii : -40%
-~ utilitati : ‘current electric/curent electrlc+apa curenta : -10%

- = - constructii pe teren : da/nu -5%

- destinatie : administrativ- edlhtar/remdentlal

Comparablla TR1 da valoarea de plata
B ajustarea procentuala minima
- ajustarea bruta minima

Valoare unitara = 7. 76 lez/mp [1.57 E/mp]

Concluzii :

(s

-10%

Valoare v_t‘er‘e.n 862 mp = 6688 lei / 1353 Euro




Bibliogm[té : |
1. Standarde de evaluare ANEVAR 2022
2 Revista “Valoarea oriunde este ea” — publicatic ANEVAR

3. Oferte internet

Anexe |
Anexa 1 —Extras CF 55492 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 — Iasi — 1983.
= Absolvent postuniversitara 1987/1988 « Optimizarea Proceselor
.- Tehnologice in Constructia de Masini ». |
- Expett 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 autorlzat ANEVAR: Evaluari bunuri mobile
: - Evaluari bunuri imobile
Legltlmatle ANEVAR nr. 14257
Adresa : Marasesti — Sos Natlonala nr 6 — cod 625200
Telefon : 0040237260012 ‘
~ Fax 0040237260959
Mobil  : 0726356717 | o ,‘
~ E-mail mocanuthot@yahoo.com o /
o : Evalutor autorizat
i Mocanu Tulian
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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 bunului imobil :
Teren intravilan neproductiv,S — 1103 mp.CF 53622 UAT Rugmestl sat
Anghelesti,.NC 53622.T 88 P 1280/8
PROPRIETAR :Primaria Ruginesti — domeniul prlvat
S La solicitarea dumneavoastra, ca urmare a comenzii-dvs. din SICAP nr DA
p 30439862/20.04.2022 din catalogul de produse PFA Mocanu Iuhan s-a inspectat si
’ evaluat bunul imobil supus evaluarii.
Raportul de evaluare contine 13 - pag., 3 anexe si oplma evaluatorului care astazi
26.04.2022 indica valoarea justa — valoare de inregistrare in patrimoniu :

g’*""‘\ .

Evaluator autorizat

oo ’ Ec.ing. Mocanu Iulian




. Ing. Mocanu Iulian
Oras Marasesti — sos. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 jud. Vrancea
Telefon 0237/2_60012 Mobil : 0726356717
e-mail : mocanuthot@yahoo.com -

RAPORT
EVALUARE

BUNUL IMOBIL

Teren intravilan neprod ctiv,S 1103 mD.CF 53622 UAT Ruginesti sat
Anghelestl,NC 53622. T 88 P 1280/8

BENEFICIAR Prlmarla Ruglnestl — Vrancea
PROPRIETAR ¢ Primaria Ruginesti — domeniul prlvat
EVALUATOR : Mocanu lulian

DATA EVALUA_RII : 26.04.2022

Datele,informatiile si contmutul prezentulul raport sunt confidentiale,nu pot
fi copiate in parte sau in totalitate si nu pot fi transmise unor terti fara acordul
‘scris si prealabll al clientului si al evaluatorulul




'SINTEZA EVALUARII

Beneficiar :

Primaria Ruginesti jud Vrancea
Executant : ' ' o '
Mocanu Lulian
Obiectul evaluarii
“Bunul imobil : , _ .
Teren intravilan neproductiv,S — 1103 mp.CF 53622 UAT Ruginesti sat
Anghelesti,NC 53622.T 88 P 1280/8

Scopul evaluarii |
Stabilirea valorii juste — valoare de inregistrare in patrimoniu - -
Data evaluarii I : : Lt

26.04.2022

1 E=4.9457 lei
Data inspectiei :
26042022
Rezultatul evaluarii




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.

Eval ' ator autorlzat
Ec.ig §
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2.JJPOTEZE 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 atitlurilor 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 ; L
Se presupune ca bunurile sunt in concordanta cu toate regelementarile locale si
republicane privind mediul i incor] jurator, cu exceptla neconcordantelor ce ar fi
expuse in prezentul raport ;
Se presupune ca toate autorxzatnle certlﬂcatele de functlonare sau alte documente
solicitate-de autoritatile locale Jtegionale sau nationale au fost sau pot fi obtinute
sau reinoite pentru oricare dintre utlhzarlle pe care se bazeaza estlmarea valoru
din cadrul prezentului raport. - : : :
Se presupune ca fiu-exista aspecte ascunse sau nevizibile a: bunurllor ce ar avea ca
efect 0 'valoare'mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nici o
1esponsab111tate pentru asemenea situatii sau pentru obunerea studnlor 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 -~ onsti 'si a fost = onstrue starea tehnica doar a acelor parti ale
bunurilor care‘sunt vizibile,ptesupunandu-se ca si celelalte part1 sunt in aceeasi
stare,nu s-a efectuat o expertiza tehnica ;afirmatiile cuprmse in raport referitoare

la'starea tehnica a bunurilor nu trebuiesc interpretate ca ¢ validare a starii lor;

Prevmumle ,proiectiile sau'estimarile continute in rapoitul deé evaluare se bazeaza
pe condxtnle curente de pe piata dela data efectiva a evaluam,pe factom cererii si
ofertei antlclpate pe termen-scurt . " : - S
Raportul de evaluare isi pastreaza 'valabilitatea numai in situatia in care cond1t111e
de piata sunt reprezentate de factori economici,sociali si politici,raman ,
netmbodificate in raport de cele existente la data intocmirii-raportului de evaluare
Evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta anterloara sau'sa depuna
marturie in Instanta ; : '

Prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi
publlcat sub nici'o forma ,fara aprobarea scrlsa a evaluatorului- :

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat 51 pentru evaluator
si este valabil numai cu scopul mentlonat evaluatorul nu- si asuma nici o
responsabxhtate daca acesta este trimis altel persoane ﬁe pentru scopul declarat
sau pentlu orlcare 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 profesmnala a
evaluatorului fara acordul scris a acestula

3.OBIECTUL.SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

Obiectul
Teren intravilan neproductiv,S — 1103 mp,CF 53622 UAT Rugmestl sat
: Anghelesti, NC 53622.T 88 P 1280/8 :

Scopul

Estlmarea Valoru Juste valoare de mreglstrare in patrlmomu '

Utlllzarea raportillul -
Raportul de evaluare al bunului teren este destmat Primariei Ruginesti — jud.
Vrancea ’

4 BAZA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMATE

Tipul valorii : valoare justa ;

Valoarea justa :valoarea Justa este pr etul care ar fi incasat pentru vanzarea unui actlv sau

platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactle reglementata intre partlclpantu de pe
. plata la data evaluaru

' 5.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 Vlceprunal 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 neproductiv,S — 1103 mp.CF 53622

: ' UAT Ruginesti sat Anghelesti. NC 53622.T 88 P 1280/8
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 . | Terenul se afla in prundul paraulul Domosita -nu se poate

| construi pe el avand categoria de folosinta neproductiv si
a fost folosit ilegal pentru dep021tarea gunoalelor

Conditiide piata =~ .. . | aprilie 2022

Conditii de finantare . | La piata .

Conditii de vanzare liber = ,
Amplasare L UAT Rugmestl sat Anghelestl T88 P 1280/8
Suprafata . . o L 1103 mp

Regim juridic/Cat. Folosmta Neproductlv
Acces . Drum amenajat asfaltat

Utilitati ‘ Apa curenta si curent electric in proximitate
Topometrie . Panta'usoara

Forma ' neregulata

Constructii pe teren nu

9. DESCRIERFA JURIDICA

Bunul supus evaluam se aﬂa in proprletatea Primariei Rugmestl -domeniul prlvat

10. DESCRIEREA PIETII

Comuna Ruginesti este agezati la marginea esticd a platformei Zabrauti (ce constltule 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 invecineazi cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna Urechesti (jud. Bacdu) la nord, cu
comuna Cotofanesti la nord-vest; cu satul Viisoara, comuna P#unesti la sud si cu comuna
Pufesti, satul Domnesti la sud-est. '
Ciile de comunicatie sunt destul de numeroase Un drum principal care urmeazi Valea
Domositei cu o ramlﬁca’ue la nord, spre Copaces’u din centrul comunei, drum ce face
legitura spre AdJud dar si spre Cotofanesti si de aici pe Valea Trotusului in sus, doud
drumuri, unul din Ruginesti si altul din Anghele@h citre Paunesti, un drum direct din
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Copicesti spre Adjud prin vadul Trotusului, si un drum c#tre schitul Mosinoaiele de unde
se poate ajunge mai departe la Marasti si CAmpuri. :
In 1872, Judetul Putna era impértit din punct de vedere onstrue e  ive in 5 plasi, 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelesti, Copécesti si Ruginesti
apartindnd de Plasa Récéciuni.
De-a lungul secolului al XX-lea, satele actualei ~ onstru Ruginesti au apartinut diferitelor
unitdti administrative. Astfel, intre 1900 si 1951 ele au ficut parte din judetul Putna,
continuénd si apaltlna de Plasa Réciciuni in perloada 1900 $i 1904, de Plasa Paunesti
intre 1904 si 1908 si ap01 de Plasa Caregna. Intre 1952 si 1967 au apartinut de Raionul
Adjud, Regiunea Bacéu, iar din 1967 pAnd 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 cénd cele patru sate: Anghelesti,
Ruginesti, Copacesti gi Valeni, au fost unificate oarecum impotriva naturii chiar dac trei
dintre acestea sunt agezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru agezari, care pani
atunci fuseserd numai.unitati administrative separate (singur satul Valeni a ficut parte din
comuna Ruginesti din totdeauna), erau deosebit de mari si se mentin inca si astazi 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 copicesteni.
Tendintele de separare nu au incetat nici in . onstru, in 1990 locuitorii din Anghelesti
facand demersuri pentru reinfiinarea comunei lor. Teritoriul comunei Ruginesti se
dispune pe mai multe unititi 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 luﬁca in partea esticé
a teritoriului. -
Dealurile Inalte Estice sunt reprezentate prin doua culml prmmpale 51tuate 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 pana la aproximativ 350 m'in marginea estica.
Glacisul Subcarpatic pezinta altitudini cuprinse intre 150-520 m si.0 fragmentare mai
onstrue- e la limita vesticd..In gene1al panta terenurilor este de 5-10%,.cu valorl usor
mai ridicate spre vest.
COMUNA RUGINESTI la aceasta ons este compusa dm satul Ruginesti, satul
Anghelesti, satul Copicesti si satul Valem avand o suprafatd de 6 337 ha dm care:
(. Intravilan 210 ha . : L

O Extrav1lan 6. 127 hd

10 1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
' CARACTERISTICILE SALE

Plata de bunuri 1mob11e 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 drepturl de proprletate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe o plata eﬁc1enta
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
S ; " 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 tipul de bun imobil de evaluat, ’

11.ANALIZA PIETEI
| 11.1 Cererea v
Piata este deschisa.Cererea are un trend crescator — piata este activata prin vanzari
de terenuri promovate de primaria Ruginesti. 2
IR N 11.2 Oferta
- Oferta este in crestere din cauza promovarii vanzarilor de terenuri de catre primaria
Ruginesti. ' o ' ' N ‘

- 113 Echilibrul pietei

Piata, este echili.brata. R B -
| 11.4 Vandabilitate
Preturile practicate pentru terenurile din zona variaza intre : 0.5-6 E/mp in functie de
amplasare,utilitati,acces,suprafata,categorie de folosinta.

12.Abordari in eValuitreé 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 o
_  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 ;_ R 2 ‘

« 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 . o

- capitalizarea directa(capitalizarea rentei funciare) :renta funciara poate fi
* capitalizata cu rata adecvata pentru a estima valoarea de piata a
. terenului; - : B
- -actualizarea (analiza fluxului de numerar actualizat).




13.EVALUAREA PROPRIU-ZISA

Teren mtrav1lan neproductiv,S — 1103 mp.CF 53622 UAT Ruginesti sat
Anghelestl,NC 53622 T 88 P 1280/8 '

Anexa 2 — comparablla TR 1
Anexa 3 — comparabila TR 2
Fisa mformatu de piata relevante

Comparablla TR1-anexa | Comparabila TR2-anexa |
Amplasare UAT Ruginesti sat UAT Ruginesti sat
‘ Ruginesti Ruginesti
Suprafata 2914 mp 3450 mp
Pret 5 E/mp 5E/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. -
o electric - ' electric -
Acces Str asfalfata | Str asfaltata
Constructii pe teren. nu - : B
Parametrii-de urbanism . - | Regim de inaltime : P+17 Regim de inaltime : P+1%
o | POT:30% - POT :30%-
' CUT:0.6 CUT . 0.6
Abordarea prin mata metoda comnaratlel directe SR
1. Drept de proprletate
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-anexa2 | TR2-anexa3
Identificare. .~ | . UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti
R Anghelesti Ruginesti | sat Ruginesti
Prét de vanzare |5 5
E/mp -

10




7

Tipul tranzactiei

N

Prét ajustat E/mp

11

Oferta Oferta
Marja negociere 5% 5%
Prét dupa ajustare 4.75 4.75
Elemente specifice tranzactiei :
Drept de deplin Deplin ‘Deplin
proprietate -
| Ajustare %/E- 10 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 | Da-fosta groapa de nu | Nu
PR gunoi ' T
Ajustare %/E -40%/-1.9 -40%/-1.9
Prét ajustat E/mp , 2.85 12.85.
Conditii de liber Liber Liber
vanzare -
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp . 2.85 . 2.85
Conditiile pietei | curent curent curent
Ajustare %/E 0 . 10
- Prét ajustat E/mp : -1 2.85 12.85
R Elemente specifice proprietatii o
Localizare UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti
' _Anghelesti Ruginesti sat Ruginesti -
Ajustare %/E ' -25%/-0.71 -25%/-0.71
Prét ajustat E/mp 2.14 12.14
| Suprafata’ 1163 mp 2914 mp 3450 mp
Ajustare %/E : -4%/-0.08 -4%/-0.08
Prét ajustat E/mp 2.06 2.06
Regim juridic | intravilan | intravilan intravilan -
Ajustare %/E o 0 0
Prét ajustat E/mp - . 2.06 2.06
Categoriede = | neproductiv Curti constructii Curti constructii
-folosinta _ s e L
Ajustare %/E -50%/-1.03 -50%/-1.03
Prét ajustat E/mp 1.03 1.03
Utilitati Curent electric,apa Curent electric,apa Curent electric,apa
T curenta curenta | curenta
Ajustare %/E - 0 0.
Prét ajustat E/mp 1.03 » 1.03
“Acces - | Strasfaltata Str asfaltata Str asfaltata
Ajustare %/E, o 0 ' 0o -
1,03 1.03




Constructii pe nu nu nu
teren
Ajustare %/E 0 , 0
Prét ajustat E/mp . 1.03 1.03
Destinatie Administrativ-edilitar | rezidential Rezidential
Ajustare %/E -10%/-0.1 -10%/-0.1
Prét ajustat E/mp 0.93 0.93
Ajustare | % | Nr 0/0 - 0/0
neta - | E 0 0
| pozitiva
Ajustare | % | Nr 129/5 129/5
neta E : 3.82 3.82
negativa | .
Ajustare '%'l nr 129/5 129/5
bruta g 3.82 3.82
: AJustan
- Restgrictii : 1mpuse de faptul ca terenul subiect este in prox1m1tatea paraulu1
.. 'Domosita si a fost groapa de gunoi(nu se poate edifice constructii pe el: -50% :
- Amplasare : sat resedinta de comuna(Rugmestl)/sat component(Anghelestl)
o 25%
- suprafata : £ 1000mp =>+ 2% A
=« Categorie de folosinta : curti constructii/neproductiv : -50%(aducerea lui i in stadlu
- de amplasament dupa care se schimba categoria de folosinta)
- Destinatie : administrative-edilitar/residential : -10%
| Valoare unitara = 4.6 lei/mp [0.93 E/mp]
Valoare teren 1103 mp = 5074 lei /1026 Euro
Concluzii :

) Evaluator autorlzat

12



Blbltograf e:

1. Standarde de evaluare ANE VAR 2022

2 Revista “Valoarea oriunde este ea” — publzcatte ANEVAR
Oferte mtemet .

Anexe

Anexa 1 —Extras CF 53622 UAT Rugmestl
Anexa 2 - comparabila TR1

Anexa 3 — comparabila TR2

R PREZENTAREA EVALUATORULUI
MOCANUIULIAN =~
- " Absolvent al facultatii de Tehnologla 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 — Trlbunalul
. Vrancea , legitimatie nr..33081 — 9024/94 specializare : constructii
.. masini, evalua_n 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 « Expert1 Judiciari ai Uniunii Europene » - 2007
- Evaluator autonzat ANEVAR : Evaluari bunuri mobile
Evaluari bunuri imobile
Legltlmatle ANEVAR nr. 14257 '
Adresa : Marasesti — Sos. Nat1onala nr. 6 cod 625200

' Telefon 0040237260012

Fax  : 0040237260959

" Mobil : 0726356717

E-mail . mocanuthot@Yahoo com E o
: Evaluator autorizat
- Ec.ing\Mocanu lulian
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S ~ 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 bunului imobil ¢ -
Teren intravilan neproductiv,S — 1009 mp,CF 53611 UAT Ruginesti sat
, ) Anghelesti,NC'53611,T 14P239 -
PROPRIETAR :Primaria Ruginesti — domeniul privat . :
La solicitarea dumneavoastra, ca urmarc a comenzii dvs. din SICAP nr DA -

30439862/20.04.2022 din catalogul de produse PFA Mocanu Tulian, s-a inspectat si

evaluat bunul imobil supus evaluarii. v o
Raportul de evaluare contine 13 pag., 3 anexe si opinia evaluatorului care astazi
16.04.2022 indica valoarea justa-valoare de inregistrare in patrimoniu :

‘Evaluater 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

BUNULIMOBIL:

Teren intravilan neproductiv,S —-1009 mp,CF 53611 UAT Ruginesti sat
' - Anghelesti NC 53611,T 14 P 239 .

BENEFICIAR :Primaria Ruginesti — Vrancea
PROPRIETAR + Primaria Ruginesti — domeniul pri&at
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

i

Beneficiar :

Primaria Ruginesti jud Vrancea
Executant : -
Mocanu Iulian
Obiectul evaluarii
Bunul imobil ;

Teren intravilan neproductiv,S — 1009 mp,CF 53611 UAT Ruglnestl sat
Anghelesti,NC 53611,T 14 P 239 :
Scopul evaluarii

Stabilirea valorii Juste valoare de 1nreglstrare in patrlmomu o
Data evaluarii i
26.04.2022
1 E=4.9457 lei
Data inspectiei :
26.04.:2022
Rezultatul evaluarii

~ Evaluator autorizat
~Ec.ingd&acany Tulian




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.




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 i 1n 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
repubhcane privind mediul inconjurator, cu exceptia neconcordantelor cear fi-
expuse in prezentul raport ;-
Se presupune ca toate autorizatiile, certlﬁcatele de functlonare 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 estlmarea Valoru
din cadrul prezentului raport. -
Se présupune ¢a nu exista aspecte ascunse sau nev1z1b11e a bunurilor ce ar avea ca
efect 0 vValoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtmerea 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;

e * Au fostinspectate - onstr si afost onstrue starea tehnica doat a acelor parti ale.

bunurilor care sunt vizibile,presupunandu-se ca si celelalte partl 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 s bazeaza
pe conditiile curente de pe piata de la data efectlva a evalua111,pe factorn 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 pelitici,raman
nemodificate in raport de cele existente la data intocmirii raportului de evaluare
Evaluatorul nu-va fi solmtat sa acorde conSultanta anterioara sau-sa depuna
marturie in Instanta’} S

Prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document- 51 nu poate fi
pubhcat sub nict o forma ,fara aprobarea scrisa a evaluatorului

Acest raport de evaluare este conﬁdentlal atat pentru cllent cat si pentru evaluator
si este valabil numai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-si asuma nici o
responsablhtate daca acesta este trums alte1 persoane ﬁe pentru scopul declarat
sau pentru oricare alt scop C



et

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 profesmnala a
evaluatorului fara acordul scris a acestuia. :

3.0BIECTUL.SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

Obiectul :
Teren " Teren intravilan neproductiv,S — 1009 mp,CF 53611 UAT Ruginesti sat
Anghelesti,NC 53611,T 14 P 239

Scopul

Estlmarea valom Juste Valoare de mreglstrare in patrimoniu.

Utili’z_area ra’po’rt‘ului o |
Raportul de evaluare al bunului teren este destinat Primariei Ruginesti — jud.
Vrancea.

4 BAZA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMATE

Tlpul valorii : valoare justa A

Valoarea justa :valoarea Justa este pretul care ar fi mcasat 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
- 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 neproductiv,S — 1009 mp,CF 53611
UAT Ruginesti sat Anghelesti,NC 53611,T 14 P 239
Client/utilizator Primaria Ruginesti jud Vrancea '
‘Scop . . | Estimarea valorii. juste — valoare de inregistrare in
o patrimotiiu .
Proprietar - o Proprietate privata a UAT Ruginesti — drept deplin de
‘ | 'propritate - o
Restrictii legale =~ | Nusecunosc
Conditii de piata aprilie 2022
Conditii de finantare | La piata
Conditii de vanzare . Liber L
Amplasare - UAT Ruginesti sat Anghelesti T14 P 239
Suprafata SR 1009 mp - L
| Regim juridic/Cat. Folosinta. | Intravilan / Neproductiv - 5
Acces E Drum amenajat asfaltat :
Utilitati ‘ - | Apa curenta si curent electric in proximitate
Constructii pe teren - nu , SR
Destinatie - Administrativ-edilitar__ :

9. DESCRIEREA JURIDICA

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

R ~ 10.DESCRIEREA PIETII -

Comuna Ruginesti este asezatd la marginea esticd 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. . , L B o
Se invecineazd cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna Urechesti (jud. Bacau) la nord, cu
comuna Cotofinesti la nord-vest, cu satul Viigoara, comuna P&unesti la sud si cu comuna
Pufesti, satul Domnesti la sud-est. -

Csile de comunicatie sunt destul de numeroase. Un drum principal care urmeaza Valea

Domositei cu o ramificatie la nord, spie Copacesti, 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 cétre schitul Mosinoaiele de unde

se poate ajunge mai departe la Miristi si Campuri. -




™

In 1872 Judetul Putna era 1mpart1t din punct de Vedere onstrue e ivein$ plasl 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelesti, Copacestl si Ruginesti
apargmand de Plasa Récéciuni.

De-a lungul secolului al XX-lea, satele actualei = onstru Ruginesti au apartinut diferitelor
unitti administrative. Astfel, intre 1900 si 1951 ele au facut parte din judetul Putna,
continudnd sé apargma de Plasa Riciciuni in  perioada 1900 si 1904, de Plasa Péaunesti
intre 1904 si 1908 si apoi de Plasa Calegna Intre 1952 si 1967 au apartinut de Raionul
Adjud, Regiunea Baciu, iar din 1967 pand in  onstru de judetul Vrancea.

Caunitate onstrue e ive in forma actuald, comuna Ruginesti a apérut doar in urma
organizirii onstrue e ive-teritoriale din.1951 cand cele patru sate: Anghelesti,
Ruginesti, Copicesti si Vleni, au fost unificate oarecum impotriva naturii chiar daca trei

‘dintre acestea sunt asezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru agezdri, care pana

atunci fuseserd numai unitati administrative separate (singur satul Vileni a facut parte din
comuna Ruginesti din totdeauna), erau deosebit de mari si se mentin incd si astazi 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, =~
,,ofetari’’pentru ruginesteni, ,,gusati’ pentru anghelesteni §i ,,humari” pentru copacesteni.
endlntele de separare nu au incetat nici in. ~ onstru, in 1990 locuitorii din Anghelesti
facand demersuri pentruy reinfiintarea comunei-lor. Teritoriul comunei Ruginesti se
dispune pe mai multe unitd{i 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 $1 de un complex de terase, -onstrue . luncain partea estlca
a teritoriului. : :
Dealurile Inalte Estice sunt reprezentate prin doua culmi pr1n01pale 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), Tarmta Mare (481 2
m) si coboard pand la aproximativ 350.m in marginea esticd.. .
Glacisul Subcarpatic pezintd altitudini cuprinse intre 150-520 m i o fragmentare mai
onstrue e la limita vesticd. In general panta terenurilor este de 5- 10%, cu Valor1 ugor

maij ridicate spre.vest..

COMUNA RUGINESTI la aéeasta ons este compusa dm satul Rugmestl satul
Anghelesti, satul Copicesti si satul Vileni, avand o suprafata de 6.337 ha din care:
O Intravilan210 ha :

a0 Extravﬂan 6.127 ha

10. 1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
S CARACTERISTICILE SALE

Piata de bunur1 1mob1]e 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 drepturl de proprletate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe o plata eficienta
exista cumpar atori si vanzatori creandu-se astfel o piata libera precum si o oferta sio
,'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 1dent1ﬁcarea pietii sale spec:lﬁce sau
investigat o serie de factori incepand cu tipul bunulu1 imobil de evaluat.

Am analizat piata bunul imobile de evaluat, cererea specifica ,oferta compet1t1va si

echilibrul pietii pentru tipul de bun imobil de evaluat :

11.,ANALIZA PIETEI
' 11.1 Cererea
Piata este deschisa.Cererea are un trend crescator — plata este activata prin vanzari
- de terenuri promovate de primaria Ruginesti
11.2 Oferta
Oferta este in crestere din cauza promovarn vanzarllor de terenurl de catre prlmarla
Rugmestx o

1 1.3 -Echilibrul pietei

Piata este _e,chil,i'brata. : R : ,
» , 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 proprletatu ’

+ Tehnicile capitalizarii venitului 4-cap1tallzarea 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 ; s
- actudhzarea (anallza fluxulul de numerar actuahzat)
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13.EVALUAREA PROPRIU-ZISA
‘Tereh intravil_an neproductiv.S — 1009 mp,CF 53611 UAT Ruginesti sat

~Anghelesti,NC 53611,T 14 P 239

Anexa 2 — comparabila TR 1
Anexa 3 — comparabila TR 2
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 S E/mp _
Tranzactie | Oferta Oferta
Drep de proprietate. - | Deplin . - | Deplin- -~
Conditii de finantare Lapiata |.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
S electric =~ electric ~
Acces : .| Str asfaltata Str asfaltata
“Constructii pe teren nu nu .
Parametrii dé urbanism - | Regim de inaltime : P+1E | Regim de inaltime : P+1®
ol POT::30% POT :30%
: . - CUT= 0.6 CUT : 0.6~
Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe L .
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 : A .
Elemente de. Subiect Comparabila Comparabila
| comparatic .. . . TR1-anexa 2 TR2-anexa 3
Identificare UAT Ruginesti sat . | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti
. : Anghelesti Ruginesti sat Ruginesti
Prét de vanzare- 5 o E

Emp

10




>

| Tipul tranzactiei

Ofefta

Oferta

Marja negociere 5% 5%
Prét dupa ajustare v | 4.75 4.75
. Elemente specifice tranzactiei
Drept de deplin .Deplin Deplin
proprietate : :
Ajustare %/E 0 0
| Prét ajustat E/mp 4.75 4.78
Conditii de " | Normal Normal Normal
finantare '
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 4.75 1475
| Restrictii legale. . | nu nu | Nu-
- Ajustare %/E . 0 0o
Prét ajustat E/mp | 4.75 | 4.75
Conditii de liber Liber Liber
vanzare e - o
Ajustare %/E 0 10
Prét ajustat E/mp : 4,75 | 4.75.
Conditiile pietei . | curent curent ‘| .curent -
Ajustare %/E - 0 0
| Prét ajustat B/mp - 4.75 4.75
e Elemente specifice proprietatii ‘
Localizare UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti -
o Anghelesti Ruginesti sat Ruginesti
“Ajustare %/E 325%/-1.19. | -25%/-1.19
Prét ajustat E'mp | - - 3.56 3.56 .
Suprafatda. 1009 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 o 0 ‘ 0 -
Prét ajustat E/mp 3.42 . 3.38 .
Categorie de neproductiv | Curti-constructii Curti constructii -
folosinta ’ G -
Ajustare %/E -50%/-1.71 -50%/-1.69
Prét ajustat E/mp - 1.71 1.69
Utilitati - . | Curent electric,apa Curent electric,apa | Curent electric,apa
o curenta ' curenfa curenta
Arustare /B o 0 o
Prét ajustat E/mp | 1.71 11.69
| Acces - ~ | Str asfaltata Str asfaltata | Str asfaltata '
Prét ajustat E/mp 171 1.69
Constructiipe | nu nu ' | nu
11




teren »
Ajustare %/E 0 0
Prét ajustat E/mp 1.71 1.69
‘Destinatie Administrativ-edilitar | rezidential Rezidential '
Ajustare %/E | ' -10%/-0.17 -10%/-0.17
Prét ajustat E/mp 1.54 1.52
Ajustare | % | Nr 0/0 -0/0.
neta E 0. 0
. pozitiva
Ajustare | % | Nr 89/4 90/4
neta E ' 3.21 3.25
negativa : :
Ajustare | % | nr. 89/4 90/4
~ bruta - g 321 3.25
7 ' 'Ajustarl
: = _Amplasare : sat resedmta de comuna(Rugmestl)/sat component(Anghelestl)
L 25%
- suprafata : £ 1000mp =>+ 2%
© - Categorie de folosinta : curti constructu/neproductlv -50%(aducerea terenulul in
~ stadiu de amplasament) :
- Destinatie ;: administrative- edllltar/re51dent1al -10%
Comparablla TR1 da valoarea de piata :
~~ = Nr ajustari minime Comparablla TR1; TR2
" Ajustarea procentuala minima : comparatbila TR1 ;
- Ajustarea bruta minima : cvomparabila TR1 3.21 Euro
. Valoare unitara = 7.61 lei/mp [1.54 E/mp] .
Valoare teren 1009 mp = 7679 lei / 1553 Euro
- B
| Concluzii :

A

12

Evaluator autorlzat
i Iulzan
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Anexe

Anexa 1 —Extras CF 53611 UAT Ruginesti
. ‘Anexa 2 — comparabila TR1

Anexa 3 — comparabila TR2
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. PREZENTAREA EVALUATORULUI

~ MOCANU IULIAN

Absolvent al facultatii de Tehnologla 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 « Expertl Judiciari ai Uniunii Europene » - 2007
Eva]uator autorlzat ANEVAR : Evaluari bunuri mobile

Evaluari bunuri 1moblle
Leg1t1matle ANEVAR nr. 14257

0 Adresa : Marasesti — Sos. Natlonala nr 6— cod 625200
Telefon : 0040237260012 .

Fax

0040237260959

Mobi_l : 0726356717

E-mail mocanuthot@yahoo com

'Evaluator autorizat
Ec.ing.Mocanu Iulian
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Ing Mocanu Iuhan o ‘
Oras}Marasestl Sos, Nationala Nr.6 Cod postal 625200 Vrancea

Telefon : 0237/260012 M : 0726356717
e-mail : mocanuthot@yahoo com

Catre :

Prlmarla Ruglnestl ]ud Vrancea

Referztor Evaluarea bunulm 1mob11
Teren mtravnlan curtl constructii,S — 225 mp.CF 52481 UAT Rugmestl sat

‘Anghelesti, NC 52481 T 44 P 22/ {f,ﬁ{
PROPRIETAR Prlmarla Ruginesti - domeniul prlvat :

“La sohcltarea dumneavoastra ‘ca urmare a comenzii dvs. din SICAP nr DA

30439862/20.04.2022 din catalogul de. produse PFA Mocanu Iuhan s-a mspectat s

‘evaluat bunul imobil supus evaluarii. .

Raportul de evaluare contine 13 pag 3 anexe si opmla evaluatorulul care astazi

-26. 04 2022 mdlca valoarea _]usta-valoare de mreglstrare in patrimoniu :

Eva uator autorlzat
; Mocanu Iullan
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| : o k Ing Mocanu Tulian '
" Oras Marasestl _ s0s. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 Jud Vrancea |

Telefon :0237/26001 2 Mobil : 0726356717
e-mail : mocanuthot@yahoo.com

RA PRT
 EVALUARE

BUNUL IMOBIL

Teren intravilan curti conStructil.S 225 mp.CF 52481 UAT Ru mestl sat -
An helestl NC 52481 T 44 P 912

BENEFICIAR ‘Primaria Rugmestl—Vrancea |

PROPRIETAR . Prlmarla Rugmestl—domenlul prlvat n

"EVALUATOR : Mocanu Iulian

DATA EVALUARII 26 04. 2022

Datele mformatule si contmutul prezentulul raport sunt confidentlale nu pot
fi cop1ate in parte sau in totalitate si nu pot fi transmise unor terti fa1a acordul
scris si prealabll al cllentulul si al evaluatorulul :




s

SINTEZA EVALUARII

Beneficiar : e T v '
S Primaria Ruginesti jud Vrancea
Executant: o e T s
‘Mocanu Iulian
Oblectul evaluarii
Bunul imobil : S o : .
Teren intravilan curti constructii.S — 225 mp,CF 52481 UAT Ruginesti sat
Anghelestl, NC 52481 T 44 P 912 : ’ e

‘Scopul’ evaluarl

N Stabilirea valorii Juste Valoare de mreglstrare in patrlmomu
B} /,\ : - Data evaluarii .
L o 26 04.2022

1 E = 4:9457 lei

Data mspectlel :
- 26.04.2022 .

Rezultatul ev'alparii

Ev" i"'}luator autorlzat




" 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
o profesionale continute in CODUL DEONTOLOGIC AL .
Y ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR
IS AUTORIZATI DIN ROMANIA —aferent indeplinirii misiunii.
 Totodata la evaluare s-au avut in vedere normele, -
- metodologiile si recomandarile ASOCIATIEL NATIONALE A
. EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA .

: ‘Evvalilator_aut()rizat
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2.1 IPOTEZE SI CONDITII LIlV[ITATIVE

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 descrlerea situatiei Jurldlce sau a titlurilor de proprietate ;
Informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt con51derate a
fi autentice,fara ca acesta sa ofere nici o garantie asupra preciziei lor ;-
Evaluatorul a obtinut informatii,estimari si opinii,ce au fost ev1dentlate, in raportul -

~ de evaluare,de la surse considerate credibile fara a-si asuma hici 0

responsabilitate in privinta corectitudinii lor ;

Se presupune ca bunurile sunt in concordanta cu toate regelementarlle locale si
repubhcane privind mediul mconJurator cu exceptla neconcordantelor cear fi
expuse in prezentul raport ;

Se presupune ca toate autorizatiile, certlﬁcatele de functionare sau alte documente
solicitate‘de autoritatile locale,regionale sau ‘nationale au fost sau pot fi obtinute.

' sau'reinoite pentru oricare dmtre utilizarile pe care se bazeaza estlmarea valoru

din cadrul prezentului raport. = ‘ S c

~ Sepresupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile a bunurllor ce ar avea ca

efect o valoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtlnerea studulor tehmce 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 ev1der1t1ate in prezentul raport;

Aufost 1nspectate ‘onstr si a-fost ~ onstrue starea tehnlca doar a dcelor parti ale
bunurilor care-sunt vizibile;presupunandu-se ca si celelalte: partl sunt in aceeasi
stare,nu s-a efectuat o expertiza tehnica ; ;afirmatiile cuprlnse in raport referitoare
la starea tehnica'a: ‘bunurilor nu trebuiesc interpretate ca o validare a statii lor;
Prevmumle ;proiectiile sau estimarile continute in raportul de evaluare se bazeaza

‘ pe conditiile curente de-pe piata dela data efectlva a evaluaru,pe factoru 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 faport de cele existente la data intocmirii raportulm de evaluare
Evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta anterioara sau sa depuna
marturie in Instanta’; : o ‘ :
Prezentul raport de evaluare nu poate ﬁ inclus in nici un doaument sinu, poate fi
pubhcat sub nici o forina ;fara aprobarea sctisa a evaluatorului :

Acest raport de evaluare este conﬁdentlal atat pentru chent cat si pcntru evaluator
si este valabil numai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-si asuma nici o
responsablhtate daca acesta este trlmls altel persoane fie pentru scopul declarat

sau pen’uu orlcare alt scop




2. 11 Clauze de nepublicare si confidentnahtate
Acest raport este destinat numai scopului pentru care a fost 1ntocm1t Acest raport-
nu poate fi publicat integral sau partial,nu se poate face referinte asuupra -
acestuia,valorii incluse in raport anumelui si afilierea profeswnala a .

‘ valuatorulul fara acordul scris a acestuia. ‘ :

' 3 OBIECTUL SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

Oblectul
Teren mtravﬂan curtl constructu.S 225 mp,CF 52481 UAT Rugmestl sat

Anghelestl, NC 52481 T44P 912

‘Scopul

Estlmarea Valorn Juste valoare de 1nreglstrare in patrlmomu e

Utilizarea raportulu |

~ Raportul de evaluare al bunulu1 teren este destmat Pr1mar1e1 Ruglnestl jud.
Vrancea

4 BAZA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMATE

'Tlpul valorii : valoare justa

Valoarea justa :valoarea Justa este pretul care ar fi 1ncasat pentru vanzarea unui activ sau

‘ platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactle reglementata intre partlclpantu de pe -

piata la data evaluarii.

5 DATA ESTIMARII VALORII
' o 26 04 2022

6 MONEDA RAPORTULUI

Moneda in care se calculeaza Valoarea este
RON. '
EURO (fara T V A )

: 7 DATA INSPECTIEI BUNULUI
Inspectla a fost facuta in data de 26.04.2022 in prezenta reprezentantulul Prlmarle
Ruglnestl dl Vlceprlmar Necula Petru - EE

8. DATA RAPORTULUI
26 04 2022 :

9, SURSE DE INFORMATII UTILIZATE '
- Standardele internationale de evaluare —Standa1 de ANEVAR 2022° -




&

4’,?\‘ v

- Informatii furnizate de catre publlcatule de proﬁl privind preturl de
tranzactlonare tendinte consemnate recent pe p1ata
- Internet ‘mass media. :

10. INSPECTIA Si IDENTIFICAREA

: apartmand de Plasa Racac1um

Subiect - - R Teren mtravnlan curtl constructu.S 225 mp,CF
o L 52481 UAT Rugmeetl sat Anghelesti, NC 52481 T 44 P
, , 912 = ‘
: Chent/utlllzator Prxmarxa Rugmestl jud Vrancea
, Scop 2 ‘ Estimarea valoru juste — valoare de mreglstrare inn
o . patrimoniu R
'Proprletar B Proprletate prlvataaUAT Rug1nest1 drept deplin de
Restrictii legale © ~ | Nu se cunosc =
Conditii de piata -~ | Aprilie 2022
Conditii de finantare . - | Lapiata. - -
| Conditii de vanzare Liber PE.
Amplasare - _' .' UAT Ruglnestl sat Anghelest1 T44P 912
Suprafata S 225 i
Regim Jurldlc/Cat Folosmta Intrav11an / curti constructii = -
| Acces ‘| Drum amena)at asfaltat : ~
Utilitati ‘ L »Apa curenta 51 curent electric in’ proxxmltate L
Constructu peteren - 'da s : g
9 DESCRIEREA J URIDICA

' Bunul supus evaluarn se aﬂa in proprletatea Pr1mar1e1 Rugmestl-domemul prlvat

10. DESCRIEREA PIETII

. Comuna Rug1ne§t1 este asezatd la marginea esticd a platformei Zabrauti (ce constltule 0

prelunglre 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 péréului Domosua
~ Comuna este ~ onstru in partea de nord a Jude§u1u1 38
- Se invecineazi cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna Urechesti (Jud Bacau) la nord cu
comuna Cotofénesti la nord-vest, cu satul Vusoara comuna Paune§t1 la. sud §1 cu comuna -

Pufest1 satul Domnesti la sud-est.

. Csile de comunieatie sunt.destul de numeroase. Un drum pr1n01pal care urmeazi Valea
Domositei cu o ramificatie la nord spre Copacestl din centrul comunei, drum ce face

legatura spre Adjud dar si spre Cotofénestl si de aici pe Valea Trotu§ulu1 in sus, doud
drumuri, unul din Ruglnestl si altul din Anghelestl catre Paunesti, un drum direct din
Copdcesti spre Adjud prin Vadul Trotusului, si un drum catre sch1tu1 M0§1noalele de unde

~ se poate-ajunge mai departe la Mar asti si Campuri:

In 1872, Judetul Putna era impértit din punct de vedere onstrue e ivein 5 p]asl 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelegtl Copace§t1 si Ru01ne§t1




-

De-a lungul secolulu1 al XX—lea, satele actualel | onstru Rugmestl au apar;mut dlferltelor k

. unitati administrative. Astfel, intre 1900 si 1951 ele au ficut parte din judetul Putna,

continuand si dpartma de Plasa Riciciuni in perloada 1900 si 1904, de Plasa Paunesti

 intre 1904 si 1908 si ap01 de Plasa Caregna intre 1952 si 1967 au ‘apartinut de Raionul -

Adjud, Regiunea Bacau, iar din 1967 pAnd in  onstru de judetul Vrancea. :
Ca unitate ~onstrue ‘¢ ive In forma actuald, comuna Ruginesti a aparut doar in urma = =
orgamzarn “onstrue e ive-teritoriale din 1951 cAnd cele patru sate: Anghelest1

Ruginesti, Copacesti si Valeni, au fost unificate oarecum impotriva naturii chiar daca tre1

. vdmtre acestea sunt asezate pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru asezdri, care pdnd
atunci fuseserd numai unitdfi administrative separate (smgur satul Valeni a ficut parte din

comuna Ruglnestl din totdeauna), erau deosebit de mari si se mentin Inci si astdzi dupa -

50 de ani. Sunt diferente de vorbire, de mentalitate, de nlvel de trai sau avere, evidentiate

cel mai plastic prin-poreclele . onstru ce si le atribuie locuitorii celor trei sate, :
,;otetari’’ pentru. rugmestem, »»gusati” pentru anghele@tem 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 unitti de relief caracterizate prin descresterea altitudinii de la vest
spre est. Aceste unitéti sunt reprezentate de Dealurile Inalte Estice, de Glacisul -
Subcarpatic in zona. centlala sideun complex de terase, onstrue lunca in partea estlca
a teritoriului. - = - -

Dealurlle Inalte Estice sunt reprezentate pr1n doua culml prlnclpale s1tuate una pe hotarul

~sudic al comunei gi care:se suprapune: interfluviului Susita-Domosita, 1ar a doua culme pe

hotarul onstr care coincide cu interfluviul Domosita-Trotus. .

Altitudinile cele mai mari se gésesc pe dealul Sandului (517, 5 m), Tarm‘;a Mare (481 2

m) si coboar pan4 la aproximativ 350 m in marginea estica.

Glacisul Subcarpatic pezintd altitudini cuprinse intre:150-520 m §i-0 fragmentare mai
onstrue. . ¢ la limita vesticd. In general panta terenurllor este de 5- 10%, cu Valon ugor

mai ridicate spre vest. - : =

COMUNA: RUGINESTI la aceasta ons: este compusa din satul Rug1nest1 satul

Anghelesti, satul Copacestl $l satul Valem avand o suprafata de 6. 337 ha din:care:

- 0 Intravilan210-ha .-

o Extravﬂan 6. 127 ha -

10 1 CONDITII PRIVIND PIAT A DE BUNURI IMOBILE SI
: CARACTERISTICILE SALE -

" 'Plata de bunun nnoblle se defineste ca.un grup de persoane sau ﬁrme care 1ntra in
contact in scopul dea efectua tranzactii cu bunuri imobile Partlclpantll la aceasta piata
schimba drepturi de proprletate contra unor bunuri cum sunt banu Pe o plata eﬁc1enta

. ex1sta cumparatorl 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 bunurllor 1moblle de evaluat pentru identificarea pietii sale spe01ﬁce sau.
1nvest1gat 0 serle de factori mcepand cu tipul bunu1u1 1mob11 de evaluat. -




Am analizat piata bunul 1moblle de evaluat cererea specifica , oferta competltlva si
echlhbrul pietii pentru tipul de bun 1mob11 de evaluat.

11, ANALIZA PIETEI
‘ 11.1 Cererea

Piata este deschloa Cererea are un trend crescator = plata este actlvata prin vanzari de
terenurl promovate de primaria Rugmestl :

11.2 Oferta
Oferta este in crestere din cauza promovarii vanzarilor de terenuri de catre prlmarla
Ruglnesu

11.3 Echilibrul pietei

Y Piata este echilibrata__. ST
2 : ' 11 4 Vandabllltate

Preturile practlcate pentru terenurile din zona variaza intre : 2-6 E/mp in functle de
amplasare utilitati,acces suprafata_ categorle de folosmta :

S 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 Suntvluat‘e in considerare
asemanarile si deosebirile intre loturi ; : : SU
e Tehnici alternative : -extractia : Valoarea terenulul este extrasa din pretul de
vanzare aunei proprietati prin deducerea valorii contrlbutlel constructiei
: --estlmate prin metoda constului de reconstructie net -
- alocarea : se bazeaza pe pr1n01p1ul echilibrului si pe conceptul
contributiei care artata ca exista un raport t1p1c sau normal intre valoarea
m - termenului si valoarea proprletatu
N . Tehmclle capltallzam venitului- '-capltallzalea directa(tehnica reziduala a
terenului) :care aplica principiul echilibrului si cel al contributiei cu referiri la factorii de
productle adlca teren;capital,forta de munca si management - e
- - capitalizarea directa(capitalizarea rentei funmare) :renta fun01ara poate fi
s capltallzata cu rata- adecvata pentru a estima valoarea de piata a
-+ terenului’; :
el actuahzarea (anahza ﬂuxulul de numerar actuahzat)




~ 13.EVALUAREA PROPRIU-ZISA
Teren 1ntrav1lan curti constructii,S —225 mp,CF 52481 UAT Rgg-nestl sat

Anghelesti, NC 52481 T 44 P 912

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

Flsa informatii de piata relevante

Comparabila TRl-anexa

Comparabila TR2-anexa

2 13
.,Amplasare R UAT Ruginesti sat UAT Ruginesti sat
©_Ruginesti Ruginesti
, Suprafata 12914 mp 3450 mp
Pret ~ |'5E/mp 5E/mp -
. | Tranzactie = o |'Ofertas 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 -

E/mp -

Utllltatl Apa curenta, curent | Apa curenta curent
electric electric

Acces : Str asfaltata’ Str asfaltata

Constructii pe teren o v mn , U
Parametrii de urbanism Regim de inaltime : P+1¥ | Regim de inaltime : P+1% .
R | POT:30% | POT :30%

3 | CUT: 0.6 - CUT : 0.6
Abordarea Dl'ln mata metoda comDaranel dlrecte : ’
1. Drept de proprletate k "
2. Conditii de finantare

3 Condltu de vanzare

4, Cond1t11 plata '

5.Restrictii legale

6. Localizare

7. Suprafata

- 8. Reglm juridic

9. Categotie de folosmta
10. Utilitati

. 11. Acces :

12.Construectii pe teren - -

| Elemente de Subiect Comparabila - Comparabila

comparatie : o TR1-anexa 2 TR2-anexa 3

Identificare - UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti
RREAE I CEHEEEY Anghelesti Ruginesti sat Ruginesti
Prét de vanzare- 5 5

10
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Tipul tranzactiei.

‘Oferta

Ofe'rta' :

Utilitati

“Curent electric,apa

' "CUrcnt electric,apa

Marja negociere 5% 5%
| Prét dupa ajustare 4.75 -4.75
ST - Elemente specifice tranzactiei 5 -
Dreptde deplin ‘ | Deplin - Deplin . -
| proprietate e L - SO
Ajustare %/E 0 10
| Prét ajustat E/mp 1475 4.75
Conditii de - Normal - - Normal Normal
finantare ' ' ' ;
Ajustare %/E 0 , 0o
Prét ajustat E/mp v 4.75 4.75
| Restrictii legale . | nu nu INu—
Ajustare %/E~ .| . 10 1o
[Prétajustat E/fmp | 4.75 475
| Conditii de | liber Liber - -| Liber -
vanzare e e
Ajustare %/E 0 Lo
| PrétajustatE/mp | . .. 4.75. | 4.75
Cond'i‘_tiile pietei . | curent curent - | curent
Ajustare %/E L o 0
Prét ajustat E/mp- .| 475 4.75
R R Elemente specifice proprietatii - S v S
Localizare © UAT Ruginesti sat .| UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti
e - Anghelesti Ruginesti | sat Ruginesti =
Ajustare %/E o | -25%/-1.19 -25%/-1.19
 Prét ajustat E/mp v 3.56 3.56
| Suprafata” 225 mp 2914 mp 3450 mp
Ajustare %/E R -5%/-0.18 -6%/-0.21
Prétajustat E/mp | - . - | 3.36 335
Regim juridic | intravilan intravilan | intravilan
- | ‘Ajustare %/E U 0 o
| Prétajustat E/mp | - - 3.36 1335
Categorie de” - Curti constructii - Curti constructii - - | Curti constructii
folosinta v Lo 1o
Ajustare %/E 0 o
Prét ajustat E/mp 336 335

Curent electric,apa

B ‘curenta | curenta - curenta.
Ajustare W/E | o 0 .
Prétajustat E/mp - |- 3.36 335
| Acces . o1 Str asfaltata | Strasfaltata - Str as’faltata o
Ajustare %/E S 0 » 0o
Prét ajustat E/mp 3.36 3.35

{ ' lda ny

nu :

Constructii pe -

1"»1;_. i




| teren , | 1
_Ajustare %/E -5%/-0.17 <5%/-0.17
Prétajustat B/mp | . 3.19 3.18
Destinatie’ Administrativ-edilitar - | rezidential Rezidential
Ajustare %/E ‘ =10%/-0.32 -10%/-0.32
Prét ajustat E/mp 2.87 2.86 :
Ajustare | %’ | Nr 0/0 0/0
‘neta - | E 0 0.
pozitiva | : < - ’ h
“Ajustare | % | Nr . 45/4 - 46/4
»neta“ LB -1.86" 11.89
negativa o ,
Ajustare | % | nr 45/4 | 46/4
RS [ bruta. g 1186 1189
e Lo Ajustarl ' ~ '
: ‘ ' e ,Amplasare sat resedmta de comuna(Rugmestl)/sat component(Anghelestl)
L 25% ‘ : : :
- suprafata’: & lOOOmp =>4 2%
= Constructii peteren : da/nu : -5% (cheltulell cu demolarea pentru a'aduce
‘sublectul la situatia comparabiléelor) :
= Destinatie : administrative- edlhtar/re31dent1al -10%
Comparablla TR1 da valoarea de piata: -
- ajustarea procentuala minima :TR1 45%
B aJustarea bruta minima-:TR1-1.86 E . ' R
: ’ - Valoare unitara =1 4.2 lez/mp [2 87 E/mp]
- Valoare teren 225 mp = 3195 lei / 646 Euro
. Concluzii :

] Evaluator autorlzat

: '-Ec.mg "\Mocanu Iulzan v
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" Btblzogratte | | :
1. Standarde de evaluare ANE VAR 2022 ‘
- 2 “Revista “Valoarea ortunde este ea” publzcatze ANE VAR

Oferte mtemet :

o Anexe

~ Anexa 1 -Extras CF 52481 UAT Rugmestl L -
" Anexa 2 - comparabila TR1 -
Anexa 3 - comparablla TR2

PREZENTAREA EVALUATORULUI

o MOCANU IULIAN |
- -'Absolvent al facultatii de Tehnologla Constructulor de Masml dm

- cadrul Universitatii Tehmce Gh. Asachi - Tasi — 1983

b - Absolvent postuniversitara 1987/1988 « Optlmlzarea Procveselor

. Tehnologice in. Constructia de Masini ».

- - Expert tehnic judiciar al Ministerului Justltlé1 BLETJ Tr1buna1u1

- 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 As1gurar1 » = Un1vers1tatea Alexandru Ioan Cuza —
- 2001/2003 - S : :
- Absolvent al cursulul « Experti Judlclan ai Uniunii Europene » - 2007

- _Evaluator autorlzat ANEVAR Evaluari bunuri mobile

L _Evaluari bunurl 1mob11e e
Legltlmatle ANEVAR nr.’ 14257 ' ’

L Adresa Marasestl . Sos. Nat1ona1a nr6 cod 625200
‘ _Telefon 0040237260012 Lo I

Fax = :0040237260959
Mobil : 0726356717
-mall mocanuthot@yahoo com

Evaluator autorizat
Ecing.Mocanu Iulian
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o C Ing. Mocanu Tulian
Oras Marasest1 Sos. Nationala Nr.6 Cod postal 625200 Vrancea

Telefon : 0237/260012 M : 0726356717
e-maﬂ mocanuthot@yahoo com

Catre. o
anarla Ruglnestl |ud Vrancea

Referztor Evaluarea bunului imobil :

Teren mtravnlan CF 53864 UAT Rugmestl sat Anghelesti, NC 53864 T.99 P 2099,
8 S — 1058 mp din care :
> 1.1767 mp curti constructii
e T > 12291 mp arabil
PROPRIETAR :Primaria Rugmest1 domeniul prlvat

. La solicitarea dumneavoastla ca urmare a comenzii dvs. din SICAP nr DA

30439862/20.04.2022 din catalogul de produse PFA Mocanu Iuhan s-a mspectat st

“evaluat bunul imobil supus evaluarii.
‘Raportul de evaluare contine - 16 pag:, 3 ‘anexe si oplma evaluatorulm care asta21
_.26 04. 2022 indica valoarea Justc,‘—— valoeue de 1nreg1strale in patrlmomu




o

Ing. Mocanu Tulian : . ‘
Oras Marasestl — sos. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 Jud Vrancea

Telefon :0237/260012 Mobil : 0726356717
e-mail : mocanuthot@yahoo.com -

RAPORT

g BUNUL IM()BIL

Teren intravilan.CF 53864 UAT Rugmestl sat Anghelestn NC 53864 T 99 P 2099

oS- 1058 mp din care :
> 11767 mp curtl constructu

> 1 2291 mp_ arabll :
BENEFICIAR 'Prlmarla Rugmestl-—Vrancea -

= PROPRIETAR . Prlmarla Rugmestl-domenlul prlvat
EVALUAT.R ‘Mocanu Iulian
DATA EVALUARII 26. 04 2022

‘Datele, mformatule si contmutul prezentulul raport sunt confidentlale 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.
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QI - o S 1idimpanni
i g > SCOn_l evaluarii e 400

g

SINTEZA EVALUARID

Beneficiar : o : : N
Primaria Ruginesti jud Vrancea
'-Executant : e
Mocanu Tulian ™
Obiectul evaluarii
- Bunul imobil :

T eren mtravnlan,CF 53864 UAT Ruginesti sat Anghelest s NC 53864 T 99 P 2099
S~1058 mp din care : .

> 1.1:767 mp curti constructii

‘Stabilirea valorii Juste valoare de mreglstrare in patrlmomu
- Data evaluarii
26.04.2022
2 T'E=4.9457 lei
Data inspectiei :
26.04.2022 .-
Rezultatul evaluarii

Evaluator' 'auto'rlzat
.Mocanu Iulian




DECLARATIADE.‘CONFOMITATE :

In conformltate cu STANDARDELE NATIONALE DE

 EVALUARE ANEVAR-ED. 2022 subsemnatul certific in

cunostmta de cauza ca evaluarea a fost facuta in conuordanta 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,

‘metodolognle si.recomandarile ASOCIATIEL NATIONALE A
EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA. -

Evaluator autorlzat' :
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2. IPOTEZE SI C()NDITII LIMITATIVE ;

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii 11m1tat1ve
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 Jurldlce sau a titlurilor de proprletate

Informatiile solicitate si luate in con51derare de catre evaluator sunt considerate a’

fi autentice,fara ca acesta sa ofere nici o garantie asupra preciziei lor ; , B
Evaluatorul a obtinut informatii,estimari si opinii,ce au fost ev1dent1ate m raportul

~deevaluare,de la surse considerate credibile fara a-si asuma nici o
_responsablhtate in privinta corectitudinii lor ;

~Se presupune ca bunurile sunt in concordanta cu'toate regelementarlle locale si-
'repubhcane privind mediul mconjurator cu exceptla neconcordantelor ce ar fi

expuse in prezentul raport ;. it s

Se.presupune ca toate autor1zat111e certlﬁcatele de functlonare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale,regionale sau nationale au fost sau pot fi obtinute
sau reinoite pentru oricare dintre utlhzarlle pe care, se bazeaza estlmarea valoru
din cadrul prezentu1u1 raport. T CL

~Se presupune ¢a nu exista aspecte ascurise sau nevmblle a bunurllor ce-araveaca

efect o valoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu -sinicio

' responsablhtate pentru asemenea situatii sau pentru obtlnerea studulor tehmce 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 mtregnne si orice
impartire-sau-divizare in drepturi partiale va anula valoarea onstrue ,daca
acestéa nu au-fost evidentiate in prezentul raport; :

- Au'fost inspectate constructiile si a fost inspectata starea tehnica doar a acelor
5 partl ale’bunurilor care sunt vizibile,presupunandu-se ca si-celelalte part1 sunt in
- aceeasi stare,nu s-a efectuat o expettiza tehnica- ;afirmatiile cuprinse in raport

referitoare la starea tehmca a bunurllor nu trebulesc 1ntel pretate cao vahdare a
starii lor; -+ - L L

: _Prev1z1umle,pr01ect111e sau estlmarlle continute in raportul de evaluare se bazeaza
-pe conditiile curente de pe piata de la data efectlva a evaluaru ,pe factorii cererii si
“ofertei anticipate pe termen scurt .

Raportul de evaluare isi pastreaza valabllltatea numai in situatia'in care cond1t111e '
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 sohcltat sa acorde consultanta anterloara sau sa depuna
marturie in Instanta ; : :

"Prezentul raport de evaluare nu poate fi 1nclus in‘nici un document si nu poate fi

puiblicat sub nici-o forma-,fara aprobarea sctisa a: evaluatorulul

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru cllent cat si pentru evaluator
si este valabil numai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-si asuma nici o
responsablhtate daca acesta’ este trimis. alte1 persoane fie. pentru scopul declarat
sau pentru oricaré alt scop.

2. 11 Clauze de nepubllcare si confidentlalltate




‘Acest raport este destinat numai scopulul 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 numeluj si afilierea profesmnala a

: evaluatorulm fara acordul scris a acestula :

3 OBIECTUL SCOPUL S1 UTILIZAREA RAPORTULUI

Oblectul e
- Teren mtravnlan.CF 53864 UAT Rugmestl sat Anghelestl. NC 53864 T 99 P 2099
~ §$-1058 mp din care:
> 1.1 :767 mp curti construetii -

> 1.2 291 mp arabil

Scopul .

Estlmarea Valorn Juste valoare de mreglstrare in patrlmonlu

Utlllzarea raportulul : .
-Raportul de evaluare al bunului teren, este destmat Primariei Ruglnestl Jud
Vrancea ' ‘

4, BALA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMATE
Tlpul valorii : valoare justa
Valoarea justa :valoarea Justa este pretul care ar ﬁ 1ncasat pentru vanzarea unui activ sau
platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre partlclpantu de pe
plata la data evaluarn

5 DATA EST IMARII VALORII
' 26. 04 2022

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

7 DAT A INSPECTIEI BUNULUI

, Inspectla a fost facuta in data de 26.04.2022 in prezenta reprezentantulul Primarie
Rugmestl ,dl v1cepr1mar Necula Petru :

8 DATA RAPORTULUI
‘ 26 04. 2022

» _ 9, SURSE DE INFORMATII UTILIZAT E
- Standardele 1nternat10nale de evaluare —Standarde ANEVAR 2022




- Informatii furmzate de catre pubhcatule de profil privind preturl de

tranzactionare,tendinte consemnate recent pe plata
- Internet mass medla

10 INSPECTIA Sl IDENTIFICAREA

: Subiectv R - Teren mtrawlan.CF 53864 UAT Rugmestl sat

Anghelestl, NC 53864 T 99 P 2099
. 8$-1058 mp din care:
> 1 1767 mp curti constructii
> '1.2291 mp arabil -

Cl1ent/utlhzator _ L Prlmarla Ruginesti jud Vrancea
Scop o - | Estimarea valorn juste — valoare de 1nreglstrare in
L o patrlmomu \
Proprietaf e Proprietate privata a UAT Rug1nest1 ,drept dephn de
: o ‘propritate S
Restrictii legale .- . | Nuse.cunosc
Conditii de piata N Aprilie 2022
| Conditii de finantare = - | La piata
Conditii de vanzare Liber : o '
Amplasare o UAT Ruginesti sat Anghelestl T99 P 2099

Suprafata o e - 1058 mp din care:
T ' ‘ - 767 mp curti constructii -
' 291 mp arabll

"Reg'im juridic , Tntravilan.

- legitura spre Adjud dar $1 spre Cotofanesti si de aici pe Valea Trotusulu1 in sus doua

Categorle de folosmta .| Curti constructii-767 mp / arab11 -291 mp-
| Acces | Drum amenajat asfaltat pt terenul de 767 mp.
’ D | Fara acces pt terenul de 291 mp - ,
| Utilitati "~ L | Apa curentasi curent electric in prox1m1tate : .
Constructiipeteren | Da-pe cel de 767 mp
9 DESCRIEREA JURIDICA

Bunul SupDs evaluarii se afla in proprletatea Pr1mar1e1 Ruglnestl-domemul prlvat

10, DESCRIEREA PIETII

, Comuna Rugmestl este asezata la marginea estic3 a platformei Zabrautl (ce constituie o

prelungire a Subcarpatilor Curburii), comuna se intinde pe o lungime. de aproximativ 25

~ Km pe directia E-V cu o litime medie de-4-km de-a lungul paraulm Domosita.

Comuna este onstru in partea de nord:a Judemlul ' o
Se invecineazi cu orasul Adjud la nord-est; cu comuna Urechestl (]ud Bacau) la nord cu -
comuna.Cotofanesti la nord-vest, cu satul V11§oara comuna Paunestl la sud 51 cu comuna

- Pufesti, satul Domnegti la sud-est.

Ciile de comunicatie sunt.destul de numeroase Un drum pr1nc1pal care urmeazi Valea
Domositei cu.o ramlﬁca’;le la nord, spre Copacest1 din centrul coriunei, drum ce face
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' ,ex1sta cumparatom si vanzatori creandu-se astfel o piata libera precum si o oferta si o
- cerere in-miscare care are influenta asupra echilibrului pietii.

*drumuri, ynul dm Rugmestx si altul din Anghele§t1 catre Paunesti, un drum dnect din

Copicesti spre Acd prin vadul Trotusului, si un drum citre sch;tal M0§moalele de unde
se poate ajunge ma departe la Marasti si Campurl :

In 1872, Judetul Putna era impértit din punct de vedere onttrue e ivein 5 p1a51 3
comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghelestl Copacest1 si Rugme§t1

apartinand de Plasa Récaciuni,

De-a lungul secolului al XX-lea, satele actualel onb’rru Rugme%tl au apartinut diferitelor
unitdti administrative. Astfel, intre 1900 si 1951 ele ari facut parte din judetul Putna,
continuand si apar;ma de Plasa Riciciuni in perloada 1900 si 1904, de Plasa Paunesti
intre 1904 si 1908 si ap01 de Plasa Caregna. Intre 1952 si 1967 au apartinut de Ralonul

- Adjud, Reglunea Bacau, iar din 1967 pand in = onstru de judetul Vrancea.

Ca unitate onstrue e ive in forma actuald, comuna Rugmestl a aparut. doar in urma '
organizirii - onstrue -e: ive-teritoriale din 1951 c4nd cele patru sate: -‘Anghelesti,

Ruginesti, Copacesti si. Valem au fost unificate oarecum impottiva naturii chiar daca trei
dintre acestea sunt a§ezate ‘pe aceeasi vale. Diferentele intre cele patru asezéri, care pana
atunci fuseserd numai unititi administrative separate: (smgunsatul Valem a ficut parte din
comuna Rugmestl din totdeaunaj; J> erau deosebit de mari si.se mentin incd si astdzi dupd

50 de:ani. Sunt dlferente de vorbire, de mentalitate, de nivel de trai sau avere, ev1dent1ate

cel mai plastic prin poreclele - onstru ce si le atribuie locuitorii celor treisate, - -
,»otetari’*pentru ruginesteni, ,,gusati” pentru anghelestem si ,,humari” pentru copacesteni.
Tendintele de separare nu au incetat nici in onstry, in 1990 locuitorii din Anghelestl
facand demersuri pentru reinfiintarea comunei lot. Teritoriul comunei Ruginesti se
dispune pe mai multe unititi de relief caracterizate prin descresterea altitudinii de la vest
spre est.-Aceste unitdti sunt reprezentate de Dealurile Inalte Estice, de Glacisul

‘Subcarpatic in zona centrala §1 de un: complex de terase onstrue lunca in partea esticd

a teritoriului.

‘Dealurile. Inalte Estice: sunt reprezentate prin doua culm1 prmmpale 51tuate una pe hotarul R

sudic al: comunel si care se suprapune interfluviului. $uslta-Dom0$1§a jara doua culme pe

“hotarul - enstrcare.coincide cu interfluviul Domosl‘;a-Trotus

Altitudinile cele mai-mari se gisesc pe dealul Sandului (517,5 m), Tarm’;a Mare (481 2

m) si coboard pand la aproximativ-350.m in marginea esticd.

Glacisul Subcarpatlc pezintd altitudini cuprinse intre 150-520 m: sio fragmentare mai:
onstrue. - e ladlimita vestica. In general panta terenurllor este de 5- ]O%, cu Valor1 usor

- mai ridicate spre vest:: i - -
COMUNA RUGINFSTI la aceasta ‘ons este compusa d1n satul Ruglnesu satul
"Anghelesu satul Copécesti si. satul Valem avand o suprafa];a de 6 337 ha d1n care:

O Intravilan 210 ha
D Extravxlan 6 127 ha

10 1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
' CARACTERISTICILE SALE

Plata de bunur1 1m0b11e se defineste ca un grup de persoane sau ﬁrme care 1ntra in
; ‘contact in scopul dea efectua tranzactn cu bunuri imobile: Partlcxpantu la aceasta piata
schimba drepturi. de proprletate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe o plata eﬁc1enta
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o terenum promovate de primaria Rugmestl

~Rug1nest1

10 2 PIATA BUNURILOR IMOBILE SPECIFICE BUNULUI DE
~ EVALUAT

In cazul bunurllor imobile de evaluat pentru’ 1dent1ﬁcarea p1et11 sale spemﬁce sau
; mvestlgat o serie de factori incepand cu tipul bunului imobil de evaluat. '

Am analizat piata bunul imobile de evaluat, cererea spe01ﬁca oferta competltlva si

ech111bru1 pletn pentru tipul de bun 1mob11 de evaluat ' ~

11 ANALIZA PIETEI iy
~'11.1 Cererea

Piata este deschisa.Cererea are un trend crescator plata este actlvata prm Vanzarl de

112 Oferta

Oferta este 1n crestere din cauza promovarn vanzarllor de terenurl de catre prlmarla

N . 11.3 ,Echlllbrul\ Q.letel

: Pia_ta’ e'ste ,echilibrata.
11 4 Vandabllltate

‘ Preturlle practlcate pentru terenurlle din zona variaza 1ntre 2-6 E/mp in functle de

.amplasare ut111tat1 acces suprafata categorle de folosmta

R 12 Abordarl in evaluarea bunurllor 1m0b11e
TEHNICI DE EVALUARE A TERENURILOR

e 4.1 Comparatie directa — - sunt anahzate ,comparate si aJustate vanzarlle si alte -
- -date’pentru loturi similare in scopul identificarii unui n1vel de valoare pentru
" terenul de evaluat.In procesul de comparatie sunt luate in con51derare
-asemanarile si deosebirile intre loturi; : : '
- e Tehnici:alternative : -extractia : valoarea terenulul este extrasa din pretul de
- vanzare a unei proprietati prin deducerea valorii contr1but1e1 construot1e1
" estimate prin metoda constului de reconstructie net -+ - -
~ = alocarea: se bazeaza pe pr1nc1p1u1 echilibrului si pe conceptul

~contributiei care artata ca exista un raport tipic sau normal 1ntre valoarea‘ R

~ termenului si valoarea proprietatii; : -
. Tehnlclle capltallzarn venitului : -capltahzarea dlrecta(tehmca re21duala a

o terenului) :care aplica pr1n01p1ul ech111bru1u1 si cel al contributiei cu referm la factorn de-

productle adlca teren,capital,forta de munca si management : -
e o capitalizarea d1recta(cap1tahzarea rentei funciare).: renta funmara poate fi
capitalizata cu rata adecvata pentru a estlma valoarea de: plata a.
+ o terenulud : ;
o actuahzarea (anahza ﬂuxulul de numerar. actuahzat)




13. EVALUAREA PROPRIU ZISA
Teren 1ntrav1lan CE 53864 UAT Ruglnestl sat Anghelest .NC 53864 T 99 P 2099

S —1058 mp
1.1 Teren intravilan curtl constructu S 767 mp

- Anexa 2 - comparabila TR 1°

| - Anexa3 - comparablla TR2

<

-Fisa. mformatu de plata relevante

Comparablla TRI -anexa

»‘ Cbmparabilé TR2-anexa _

12 13
" Amplasare - UAT Ruginesti sat "UAT Rugmestl sat
: - Ruginesti Rugmestl '
“I Suprafata 2914 mp 3450 mp
- | Pret _ 5 E/mp- _|5Emp- -
Tranzactie . =~ = |.Oferta - |:Oferta”
| Drep de proprietate Deplin ‘Deplin
Conditii de finantare . | Lapiata - . - | Lapiata .
T1pu1 vanzarii . - | Liber | Liber
- | Conditiile pietei”* curent | curent
| Regim juridic | Intravilan Intravilan

Categorie de folosmta '

| Curti constructii

Curti constructii

' Ut111tat1 o | Apa curenta curent ‘Apa curenta,curent
; ‘ electric | electric =~
-’Acces« | Strasfaltata | Str asfaltata -
" Constructii pe teren lau. nu '

" | Parametrii de urbanism -

Regim de inal'timev; P+1E
.| POT :30%
[ CUT: 0.6

Regim de maltlme P+1F ‘

| POT :30%

: Abordarea prln mata metoda comparatlel dlrecte

1. Drept de proprletate

2. Cond1t11 de ﬁnantare

©3; Condltu de vanzare
o4l Condltu piata

- 5.Restrictii legale

-6, Locahzare

T Suprafata :
8 Reglmjurldlc AT :
9. Categorie de folosmta RO

10. Utilitati-

11. Acces

12 Constructu pe teren

CUT: 0.6

... Elementede: - |~

comparatie- .| ..

.Subiect.

‘Cbmprar;a,bila '
“TR1-anexa 2

Comparabila
‘"TR2-anexa 3

ldenfificare |

UAT Ruginesti sat

"UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti

Anghelesti

| Ruginesti |

| sat Ruginesti -
15 S

| Prét de vanzare




L

N

| Prétajustat E/mp |

no

E/mp s
Tipul tranzactiei Oferta Oferta
- Marja negociere 5% 5%
Prét dupa ajustare - | 4.75 4.75
Lo Elemente specnfice tranzactiei - :
Drept de | deplin. : ‘Deplm Deplin
.| proprietate - e L . '
| Ajustare %/E 0 10
| Prét ajustat E/mp 14.75 | 4.75
Conditii de - Normal - | Normal Normal
finantare ' 1 ‘
- Ajustare %/E 0 1o
| Prét ajustat E/mp . 475 4.75
Restrictii legale .| nu - - | Nu
| Ajustare %/E 0 0.
| Prét ajustat E/mp o 1475 4.75
' Conditii de liber | Liber Liber
vanzare I
Ajustare %/E. 10 10 ,
Prétajustat E/mp |- 4.75 | 475
_Conditiile pietei | curent - - curent curent
| Ajustare %/E | - o 0
,_Pret ajustat E/mp- o L 1 475 1478
5 . _ Elemente specifice proprietatii SR T
«Loca117are - UAT Ruginesti sat UAT Ruginesti sat | UAT Ruginesti . -
“  Anghelesti ‘Ruginesti sat Ruginesti -
Aju"star'e' %/E- R :=25%/-1.19 =25%/-1.19
Prétajustat B/mp | - 1356 . . ¢ 1356 -
| Suprafata’ 767 mp | 2914mp - 13450 mp
Ajustare /B~ | | -4%/-0.14 . | <5%/-0.18
- | Prétajustat E/mp | - B 13.42 3.38
| Regim juridic | intravilan intravilan _lintravilan -~
Ajustare %/E L 0. Lo
| Prétajustat E/mp-r L . 342 1338 -
-Categone de: ' | Curti constructii 7 ].Curti constructii | Curti constructii -
folosinta .. BT A e A o
| Ajustare %/E 0o 0
Prét a]ustatE/mp 3.42 338 -
Utlhtatl | Curent electric,apa Curent electric, apa ‘Curent electric, apa
' | curenta _fourenta 'curenta _ '
, Apustare %/F ' 10 : 0.
| Prét ajustatE/mp ¥ - 342 13.38
lAcces o Str asfaltata | Strasfaltata . | Str asfaltata
| Ajustate %/E I o o
1 3.42 1 3.38




~

Constructiipe . | da -

Sl-nu

5%
= suprafata : # 1000mp

=>4 204 -

~.j:" constructii pe teren : da/nu ; -5% s
destmdtle admlmstrat1ve-ed1htar/res1dent1al -10%"
Comparablla TR1 da valoarea de piata: '

ajustarea procentuala

mmlma

- _ajustarea bruta minima

/ Thu
teren - v ‘ - G }
Ajustare %/E 1 =5%/-0.17 -5%/-0.17
Prét ajustat E/mp | . - 325 3.21
Destinatie | Administrativ-edilitar | rezidential rezidential
Ajustare %/E R [ ~10%/-0.32 -10%/-0.32.
Prét ajustat E/mp 292 ' 2.89

| Ajustare | % [ Nr 0/0 0/0-

‘neta - |E - 0 0 ‘
pozitiva- | - '

| Ajustare | % [ Nr 44/4 45/4
neta | E 1.82 1.86- -
negativa..|-. ... . S LU
Ajustare - %’ nr | 44/4 45/4
bruta - E 1.82 1.86
Ajustau

Amplasare sat resedmta de comuna(Rugmestl)/sat component(Anghelestl)

Valoare unitara = 14.44 lel/mp [2. 92 E/mp]
Valoare teren 767 mp 1 1076 lei /2240 Euro

Anexa 2 = omparablla TR 1
nparabﬂa TR2

1.2 Teren 1ntrav11an arabil §=291'mp

Flsa mformatu de plata relevante

Comparablla TRl-anexa Co’mparabila 'TRz-a"nexa
Amplasare -~ 77| UAT Ruginesti sat 'UAT Ruomestl sat ‘
T Rugmestl Ruginesti ;
- | Suprafata | 2914mp - C13450mp
| Pret | SE/mp SEmp i
| Tranzactie - Oferta Oferta
‘Drep de propriétate : Deplin Deplin = -
| Conditii de’ ﬁnantale ¢ |Lapiata: | La piata
Tipul Vanzarn e Liber Liber
Conditiile p ' curent curent:
| Regim juridic™ . | Intravilan - Intravilan . . . ...
.,Categoue de tolosmta Curti‘constructii- =~ | Curti‘constructii *~ = .
'Utlhtatl : ~-| Apa curenta,curent - »—Apa{ouljentaécure‘nt y




electric R electric

Acces .| | Str asfaltata | Strasfaltata .
Constructii pe teren ©lnu , ' nu ’

Parametrii de urbanism | Regim de maltlme P+1F | Regim de inaltime : P+1E
S - | POT :30% o | POT :30%. ‘

CUT:06 | CUT:06 -

Abordarea nrm mata metoda comnarauel dlrecte o

1 Drept de proprietate
;'2 Conditii de finantare -
3. Conditii de vanzare -
4. Conditii piata

. 5.Restrictii legale -

6. Localizare: -

7: Suprafata\_. oo

8. Regim juridic’

- 9.Categorie de folosmta

- 10. Utilitati ’

~11. Acces - e : B
12 Constructu pe teren M D R

o Elemente “lie o Subiect Comparablla Compa‘rdbila‘
L, Somparafe. . . Sl ‘TR1-anexa2 | TR2-anexa3

| Iden'tifﬁ'ca;r'e”--'-f UAT Ruginesti sat - | UAT Rugmestl sat UAT Ruginesti

- G Anghelesti Rugmestl " | sat Ruginesti
Pretdevanzare R S s T I
'F/mp : : : - ;

Tipul- tranzactlerf -~ lOferta - | Oferta

Marja negociere Fn 5% o 5%

Pretdupaajuotare R o aas L4775
M Elemente spemﬁce tranzactiei ' '

[ Drept de ’-depl;in EEEE ‘ Dephn SRR De‘pllfinv e
proprietate g . [

LAjustare %/E - | D o~ o

“.Pret aJustat E/mp L Lo 4.75 L e 4.75 n et

‘ﬁnmnmc - PR s St

A]ustare%/E ol o —To
i P L a5 475

v.lﬁ‘]us[alev"A,/P o O S T O O S it (} e

13




B

7%

Pré_t.aiusvtat E/mp i

T475

[4.75

Conditiile 5pietei

curent

‘| curent

| curent

‘ Ajustare %/E _

1o -

To

Pret a]ustat E/mp ,

‘475

475 :

Elemente spec1fice proprietatii

| Locahzare _

 UAT Ruginesti sat

,UAT Ruginesti sat
Ruginesti

UAT Rugmestl
| sat Ruginesti

Aiustare' ‘%/E

Anghelesti

=25%/-1.19

| 25%/-1.19

Prét ajustat E/mp

13.56

3.56

Suprafata

291 mp

2914mp |

3450~»mp‘

Ajustare %/E

| -5%/-0.18

| -6%/-0.21

: Pret a)ustat E/mp :

3.38

- 13.35

[-intravilan ... o

“|intravilan -

- intravilan -

Ajustme%/E e

Prét ajustat. E/mp

338

Categotie de-
folosinta

Arabil

- Curt1 constructn :

- ['Curti constructii -

[ Ajustare %5

. .-25%/—0 85

T 25%085

'_253

T 2 50,

: ‘Plet aJUStat h/mp A
= ; - .CUrcnt’éle‘ctrjc’apa;

Curent electllc apa '»

'Curent electrlc apa .

e o __| eurenta,in proximitate -
: AJustare %/E R R

curenta '

‘curenta '

’ 2.’5,‘3"

' '72 50

3 'Fjar_,a acces’

Prét’ ajustat E/mp RS
| Acces

| Str asfaltata

| Str asfaltata

' Alustare %/E

1-10%/-025

+10%/-0.25

'Pret a]ustat E/mp L B g

|.2.28

Ajustare %/E_

5%, 11

o _5%/_011 R

. PletajustatE/mp oo

1217

_ .‘A_|u tare‘i
‘nefa. .l 'R
pozmva i

1000 .

% INr Lo

258 W

' iAJUStarlb,,i R : , .
| 2 Amplasare sat resedmta de comuna(Ruglnestl)/sat component(Anghf‘lestl)

Y.

up fata :I:IOOOmp—>ﬂ:2% - : S
e'de folosinta : arabil/curti constructu -25% SR e
acces ‘str asfaltata/fara acces ; -10%

Lo constructii pe teren : da/mu 5%
1 Comparablla TIR1 da Valoalea de plata

BNV T




- ajustarea procentuala minima
- - ajustarea bruta ‘minima
Valoare umtam 1 0 72 lel/mp [2 17 E/mp]
Valoare teren 291 mp = 3121 lel / 631 Euro

Concluzii :

k’Eva uator aulorlzat
Ec. mgMocanu Tulian

; .{f 5



| | szltogl a[te . L '
1. Standarde a'e evaluare ANE VAR 2022
' 2 Revlsta “Valoarea ormnde este ea” - publtcatte ANE VAR

Oferte mternet o

: /41163&3
S Anexa 1 —Extras CF 53864 UAT Rugmestl
. Anexa2- comparablla TR1 =
"‘;\Anexa 3 comparablla TR2

g PREZEN TAREA EVALUATORU LUI
LmnDCAAHYILaJAﬁv

= “Absolvental facultatu de Tehnolog1a Constructulor de Masm1 din -
- cadrul Unlver51tat11 Tehnice Gh. Asachi ~ Iasi— 1983, - s

o fffﬁij‘Absolvent postuniversitara 1987/1 988 « Opt1m1zarea Prooeoelor
i Tehnologlce in Constructia.de Ma51n1 M "

— . BExpert. tehmc judiciar al M1n1sterulu1 J ust1t161 - BLETJ T T 1bunalu]

E __',;if_,Vrancea legltlmatle nr. 33081 —9024/94 specializare constructu

e masini, evaluam bunurl moblle evaluarn bunutri 1mobﬂe

- Absolvent al Scolii de inalte Studii Universitare cu spemahtatea -

-« Finante, Ban01 A51gurar1 »= Un1ver31tatea Alexandru Iqan Cuza =
200-1“/‘2003 ‘ e : : : o

solvent al cursulm « Expert1 Judman ai Un1un11 Europene P 2007

| - ’Evaluatm autouzat ANFVAR Evaluan bunuri mobile -

,, Evaluarl ”bunurl 1moblle : i
chmm tie ANEVAR nr 14257 : R

0040237260959»  7["
'0726356717
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Y ‘ ' , Ing Mocanu Iuhan et '
s Oras Marasestl Sos. Nationala Nr.6 Cod postal’ 625200, Vrancea 5
" Telefon: 0237/260012 M : 0726356717 .
N e-maﬂ mocanuthot@yahoo com

| Catr'e :
Primaria Ruginesti jud. Vrancea

Referztor Evaluarea bunului 1mob11 , ’
~Teren mtravnlan CF 56629 UAT Rugmestl sat Anghelestl, NC 56629
S =731 mp din care : '
e ‘P -1.1164 mp curti constructii,T 58 P 10‘77
7 - S 1.2 567 mp arabil T 58 P 1077/1 -
PROPRIE TAR Prlmarra Rugmestl domemul prlvat T
La solicitarea dumneavoastla ca urmare a comenzii dvs. din SICAP nr DA
,30439862/20 04.2022 dm catalogul de produse PFA Mocanu Tulian, s-a mspectat si
evaluat bunul imobil supus evaluarii.
Raportul de evaluare contine 16 pag., 4 anexe si opmla evaluatorulul care astazi
27.04. 2022. mdlca Valoarea Justa - Valoale de: mreglstrare in patrxmomu

e r i




.~ EVALUATOR :Mocanu Iulian -

- : Ing Mocanu Iuhan o
Oras Marasesu — sos. Nationala Nr. 6 Cod postal 625200 jud.. Vrancea
‘ ' Telefon :0237/260012 Mobil : 07263 567 17 i
e-mail : mocanuthot@vahoo com

z AP R r

E VA U AR i

‘*BUNUL IMOBIL |

Teren mtravnlan CF 56629 UAT Rugmestx sat Anghelestl. \IC 56629
__ S — 731 mp din care :

> 1.1164m qurtl ‘constructii,T 58 P 1077

> 1 2 567: mp arabll T 58P 1077/1

BENEFICIAR Pl‘lmarla Rug 11est1 — Vrancea
PROPRIETAR Prxmarxa Rugmestl - domemul prlvat ‘

DATA EVALUARII 27 04 2022

Datele mtormamle i contmutul pre ezentulul raport sunt conﬁdentlale nu pot‘

, ﬁ coplate in parte sau in totalitate si nu pot fi transmise unor terti fara acordul |

scris si prealabﬂ al clxentulul si al evaluatorulul




‘Executant :
‘Mocanu lulian
. Oblectul evaluarii

SINTEZA EVALUARIL

Beneficiar :

Primaria Ruginesti jud Vrancea

Bunul imobil : ‘ : ‘ ,
I‘eren mtravnlan,CF 56629 UAT Rug mest1 sat An helest1 NC 56629‘ :
S - 731 mp. din care : - ’

> 1. 1 164 mp curti constructu T 58 P.1077

> 1. 2 567___p arabll T 58 P 1077/1'" -

Scopul evaluarii
Stabilirea Valoru juste pentru 1nreg1strare in patrlmonlu

' Data evaluarii:

27..04.2022
oA E=49474lei
Data ins ,pe'ctie'i i
27.042022 .
Rezultatul evaluarn :




D ECLARATIA DE CO_NFORMITATE ;

In conformltate cu STANDARDELE NATIONALE DE

‘ ,EVALUARE ANEVAR-ED. 2022 subsemnatul certific in
cunostmta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu
GHIDURILE DE EVALUARE ;GHIDURI METODOLOGICE
DE EVALUARE - Ed. 2022, respectandu-se ‘cerintele etice si-

- profesmnale continute in CODUL DEONTOLOGIC AL x

ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR

- AUTORIZATI DIN ROMANIA —aferent indeplinirii m1siun11

) Totodata la evaluare s-au. avut in vedere normele, - -
-. ,metodolognle si recomandarile. ASOCIATIEI NATIONALE A

EVALUA f ORILOR AUTORIZATI DIN ROMAN IA 5

Evaluator autorizat
Ec.ingMo¥anu Iulian




|

J

2.JPOTEZE SI CONDITII LIN[ITATIVE
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 Jurldlce sau a titlurilor de proprletate
“Informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt con31derate a’

fi autentice,fara ca acesta sa ofere nici o garantie asupra preciziei lor ; i
Evaluatorul a obtinut informatii,estimari si opinii,ce au fost eV1dent1ate in raportul
de evaluare,de la surse considerate credibile fara a-si ‘asuma nicio
responsabllltate in privinta corectitudinii lor;

Se presupune ca bunurile sunt in concordanta cu toate regelementarlle locale si
repubhcane privind mediul mconjurator cu except1a neconcordantelor ce ar ﬁ

“expuse in p1ezentu1 raport |

Se presupune ca toate autorizatiile; certlﬁcatele de functlonare sau- alte documente
solicitate 'de autoritatilé locale,regionale sau ‘ationale au-fost sau pot fi obtinute
sau'reinoite pentru oricare: dmtre utlhzarlle pe care se bazeaza eqtlmarea valoru
din-cadrul prezentulw raport.” i g T T - k
Se presupuné canu exista aspecte ascunse say nevmbﬂe 2 bunurilor ¢& ar avea ca

“eféct o valoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasurmandu=si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtlnerea studulor tehmcc de

spemahtate ce at fi necesare pentru descopetirea lor.

- Evaluaréa s-a efectuat presupunand vahzarea cu plata integrala ; cash
' Estimarea valorjlor: din acest raport a-avut in'vedere ‘bunutile in mtreg1me si orlce

unpartue sau divizare in dreptun partiale va anula valoarea - “onstrue: daca

- acestea nu au-fost evidertiate in prezentul raport;

Au fost ingpectate’ constructule si‘a fost: 1nspectata starea- tehmca doar a acelor
partx ale bunurilor care sunt v121b1le,presupunandu-se casi‘celelalte partl sunt in
aceeasi stare;nul s-a efectuat o expertiza tehnica ; -afirmatiile cuprinse in raport-

. referltoare la starea tehmca a bunuulor nu trebulesc 1nterpretate cao Vahdare a .
Cstagii lorg oo s s RTINS o e .
‘ Prwlzmmle,prmectllle sau estlmarlle contlnute in raportul de evaluare s bazeaza
‘pe -conditiile curénte de pe piata: de la data efectwa a evaluarn,pe factom cererii si
-ofertei’ ant1c1pate pe te1men scurt (IR :

:Raportul de evaluale isi pastreaza valablhtatea numai in’ sittiatia‘in care condltule
“de-piata-sunt reprezentate de factori economici,sociali si politici,raman -

o nemodlﬁcate in raport de cele’ existente la data intocmirii'raportului de: evaluare

Evaluatorul nu va fi sohcltat sa acorde consultanta anterloara sau sa depuna
riarturie in Instanta ;' £ e ,

“Prezentul” raport de ‘evaluate nu poate i mclus in-nici un d()cument u1 nu poate fi
~pubhcat sub nici o forma Jfara aprobarea scrlsa a evaluatorului '

Ace st raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator
si este valabil numai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-sj asuma nici o

rwponsablhtate ‘daca acesta este tr1m1s altel persoane ﬁe pentru scopul declarat
say pentru orlcare alt scop ‘




211 Clau7e de nepubllcare si confidentlalltate :
- Acestraport este destinat numai scopului pentru care a fost intocmit.Acest raport
-nu poate fi pubhcat integral sau partial,nu se poate face referinte asuupra -
- ‘acestuia,valorii incluse in raport a numelui si afilierea profesmnala a
evaluatorulul fara acordul SCI‘IS a acestula j N

3 ()BIECTUL SCOPUL SI UT ILIZAREA RAPORTULUI

Oblectul ~ ‘ :
' Teren mtravnlan CF 56629 UAT Ru mestl sat An' helestl
R 731 mp din care :
> 1.1164 mp curti constructu T 58 P 1077
o> 1.2 567 m_ul_gbll T.58 P 1077/1

NC 56629 -

‘ Scopul

Fstlmarea Valorll Juste pentru mreglstrarea in patrlmomu
Utlllzarea raportulul o :
" Raportul de. evaluare al: bunulul teren este destmat Pr1mar1e1 Rug1nest1 Jud
- Vrancea
4. BAZA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMATE
- Tipul valerii : valoare justa - o
Valoarea justa :valoarea Juqta este pretul care ar ﬁ mcasat pentru vanzarea unui activ sau -
“platit pentru transferul unei datoru intr-o tranzactle reg]ementata mtre participantii de pe
piatala data evaluaru ‘
5. DATA ESTIMARII VALORII
27 04 2022
X
R o 6 MONEDA RAPORTULU I
Moneda in care se calculeaza Valoarea este '
RON:- ) s

EURO (1ara T V A )

7DATA INSPECTIEIBUNULUI

Inspectla a fost facuta in data de 27.04. 2022 in prezenta reprezentantulul Pmnarle
Rugmestl dl Vlceprunar Necula Peuu .

8. DATA RAPOR’I ULUI
27042022




9. SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

- Standa1 dele 1nternat10nale de evaluare —Standarde ANEVAR 2022
- Informatii furnizate de catre publicatiile de proﬁl privind pretun de
tranzactionare,tendinte consemnate recent pe plata

- Internet — mass medla

10 INSPECTIA St IDENTIFICAREA

Subiect " S Tcren mtravxlan CF 56629 UAT Rug_x_lestl sat

: Anghelestl, NC 56629,
S—-731 mp dm care:

> 1 1 164 mp curti constructii, T 58 P 1077

: : o % 12567 m arabllT58P1077/1
f’(“hent/uuhzator SR AN ‘Prlmarla Ruglnestljud Vrancea ~ -

: Scop O T Estimmarea valorii de piata 1n vederea’ vanzaru prm

' oo o eitatie publica

PrOprletél"r R e Proprietate privata a UAT Rugmestl drept deplin de
1 . .|propritate . - - Sl R ~
| Restrictii legale :. ... | Nuse cundsc T e

Conditii de.piata .~ | Aprilie 2022
| Conditii de finantare | La piata -
| Conditii de vanzare = Liber

Amplasare ‘ UAT Rugmestl sat Anghelestx str Pr1n01pa1a nr 241

- | Suprafata o . 731mpdincare: -
P ~ 164 mp curtl constructii T 58P 1077
567 mp arab11 T 58 P 1077/1

»Regim purldlc' o ' ,Int1av11an '

_Categorie de folosmta .| Curti: constructn-164 mp / arabll — 567 mp :
Acces Str asfaltata '
‘Utilitati . - - il i --aApa curenta s1 curent electrlc

‘-Cons’uuctn pe teren o au S
.Destmatle - Admmlstratw edllltal 164 mp o

G1 adma 567 mp

9, DESCRIEREA JURIDICA

Bunul supus evaluaru se aﬂa in proprletatea Prlmarlel Rug1nest1 domenlul prwat

- 10, DESCRIEREA PIET II

t'Comuna Rugmestl estc agezata la margmea esﬂca a platformel Zabraut1 (ce constltule o
'v prclunglre a Subcarpatllor Curbutii), comuna se intinde pe o lungime de aproximativ 25
Km pe directia B -V cu o latime medie de 4 km de-a lungul paraulm Domo‘;xta
ﬂﬂiComuna este onstru in partea de nord a _]lee';ulll,l L




A

e

P

i 0 Extrawlan 6.127 ha B =

Se 1hVe01ﬁea7a cu orasul‘A‘djud la nord-est, cu Cdmuna Ureche§t1 (]ud Bacau) la n01d cu -

‘comuna Cotofanesti la nord-vest, cu satul. Vnsoara, comuna Paunestl la-sud s1 cu comuna :

Pufesti, satul Domnesti la sud-est.

- Caile de comumcatle sunt destul de numeroase. Un drum prmcnpal care urmeaza 4 Valea
.Dom091tel cu o ramificatie la nord, spre Copacestl din centrul comunei, drum ce face
leg#itura spre Adjud dar si spre Cotofanesti si de aici pe Valea Trotugului in sus, doud

~ drumuri, unul din Rugmestl si altul din Anghele§t1 citre Paunesti, un drum dlrect din

- Copacesti spre Adjud prin vadul Trotusu1u1 i un drum catre schltul MO§moalele de unde'

se poate ajunge mai departe la Mardsti si Campuri.

In 1872, Judetul Putna era fmpértit din punct de’ vedere onstrue e ivein5 plasl 3
“comune urbane si 82 comune rurale, comunele Anghele§t1 Copace@u si Rugmesu
‘apartmand de Plasa Riciciuni. :

De-a lungul secolului al XX-lea, satele actualel onstru Ruglne§t1 au apartmut d1fer1telor»

~ unitati administrative: Astfel; intre 1900.si 1951 ele au facut parte din judetul Putna,

continuand s& apartma de Plasa Réciciuni in perloada 1900 si 1904; de Plasa Paunest1

“intre 1904 si 1908 si ap01 de Plasa:Caregna. intre 1952 si 1967 au apartinut de. Ralonul
- Ad_]Ud Regiunea Bacdu, iar din.1967 pana in - onstru de Judetul Vrancea..

Ca unitate - -onstrue . - ‘ive in forma-actuald, comuna Rugmeg,tl a aparut doar inurma

organizarii - ‘onstriie . - .ive-teritoriale din 1951 c&nd cele patru sate: Anghelesti, -

Ruginesti, Copacequ si Valem aui fost unificate oarecum Impotriva naturii- Chlal daca trei -
dintre acestea sunt agezate pe aceeasi vale. leerentele intre cele patru agezdri, care pand

- atunci fuseserd numai unitati admmlstratlve separate (smgur satul Vileni a fécut parte din
- comuna Ruginesti din totdeauna); eray’ deosebit de mari si se mentin incd si astizi dupd

50.de ani: Sunt’ dlferente de vorbire, de mentahtate de mvel de trai sau avere, e‘/ldenuate

~ gel'mai plastic prin:poreclele - - onstru ce- si le atribuie locuitorii celor trei sate,”

otetari’’pentru'ruginestent,: L, gusati™ pentru anghelestem si- ,,humarl” pentru. copacestem
Tendlntele de: separare nu au tncetat nici:An - onstry; in 1990 locuitorii difr Anghelestl :

‘facand demersuri pentru reinfiintatea comunei lor. Tetitoriul comunei Ruginesti se
’ d1spune pe. mai multe unititi de relief car -acterizate prin. descresterea altitudinii de la vest

spre est:Aceste umta’;l sunt. reprezentate de Dealurile. Inalte Estice, de Glacmul

~ Subcarpatic in zona centrala $1 d° un: complex de terase onstrue lunca in partea estlca z

a teritoriululi oo

 Dealurile: Inalte Estice: sunt reprezentate prm doua culml prmmpale 51tuate, una pP hotarul

sudic al comunei si-care se.suprapune. interfluyiului: Suglga-Domosl‘;a, iara doua culme pe
hotarul :onstr-care’coincide-cu mterﬂuv1ul Domogita-Trotug. =
Altitudinilé cele:mai:mari se. ghisesc pe dealul Sandului (517,5: m), Tarm‘;a Mare (481 2
m) si coboard pand la aproximativ 350 m'in. marginea esticd:. ‘ e
Glacisul Subcarpatic pezintd al‘utudlm cuprinse intre-150- 520 m §i 0 fragmentare mai

*onstrue - edadimita ‘Vestlca In oenelal panta ‘rerenurllor este. de ';-;10%, o Valou usor

mai ridicate spre vest:’ P i
COMUNA RUGINESTI la acea‘;ta ‘ons: este compusa dm satul Rugme§,t1 satul
Anghelesti, satul Copacestl §1 satul Valem, avand o} suprafaga de 6. 337 ha dm eare:
[ Intravilan 210 ha .. e e
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10 1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
~ CARACTERISTICILE SALE ~

Plata de bunuri imobile se defineste ca un grup de persoane sau ﬂrme care 1nt1a in

contact.in scopul de a efectua- tranzactu cu bunuri imobile .Participantii la aceasta piata

schimba drepturi de propuetate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe o plata eficienta
Xista cumparatom si vanzatori cr eandu se astfel o plata 11bera 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 bunurllor 1mob11e de evaluat pentru  identificarea pietii sale spemﬁce sau
investigat o serie de factori incepand cu tipul bunulu1 imobil de evaluat.

~Am analizat plata bunul imobile de evaluat, cererea spemf ca, ofcrta (,ompetmva si

echlhbrul pletu pentru 1 pul de bun 1mob11 de evaluat Fee g

11 ANALIZA PIETEI

, SRR ~11.1 Cererea - e ,
Plata este deschl@a Ce1 erea arc, un trend. crescator - plata este actlvata prln van/arl de
telenurl promovatr' dc prlmaua Ruglnestl I S RPN ERE

1120ferta :

~ Oferta este in c1estere dm cauza plomovaru Vanzaulor de terenuu de catre pri imaria
'Rugmesu : .

| .11;3,Echilibr‘ul\,pietei :

- Pia.ta!@st'c?’e;Chilr‘ibrayta-‘.~ ST |
11 4 Vandabllltate :
Preturile practicate pentru terenurile din zona variaza intre : 1-6 F/mp in Funcﬂe de
amplasare ut111tat1 acces suprafata categorle de folosmta

12 Abordarl mkevzaluarea bunurllor lmoblle

| TEHNICI DE EVALUARE A TERENURILOR

o 41 Comparatle directa — sunt: analizate comparate si aJustate Vanzarlle si alte
L date pentru Toturi similare in‘scopul identificarii unui nivel de-valoare pentru
< terenul de evaluat.In procesul de comparatle sunt luate m con31derare '
. _asemanarile si.deosebirile 1ntre Joturi v :
-« Tehnicl: alternative : -extractia : va]oarea terenulm este e\trasa dm pretul de
vanzare-a unei proprietati prin- deducert ea valotii contributiei constructm
€ stlmate prin metoda constului de reconstructie net: G
" alocarea : se bazeaza: pe prmc1p1u1 echilibrului si pe conceptul o
~ contributiei care artata ca exista un raport tipic sau normal mtte valoal ed
‘ termenulul si Valoalea proprletatu .
* e+ Tehni : 1ta117ar11 vmntulux‘ '-~cap1talxzarea dlrecta(tehmca reﬂduala a

tereriului) scare aplica prmclplul ‘echilibrului si cel al contrlbutlel cu referlrl la factm ii-de
‘ productle adlca :-‘teren Caplt'll forta de munca-st manaoement e e e




S capltahzarea dlrecta(capltahzarea rentei func1are) renta funcmra poate h
- capitalizata cu rata adecvata pentru a estima Valoarea de plata a ‘

. terenului ;

- actuahzarea (anahza fluxului de numerar actuahzat)

13. EVALUAREA PROPRIU ZISA

Teren mtl avnlan CF 56629 UAT Ruginesti sat An heleqtl NC 56629 .

> 1.

8= 731 mp: dm care :

1 l64 mp curti constructu T 58 P 1077

> 1 2 567 mp_ ar‘tbll T58P 1077/1

1.1 164 mp cur tl constructii, T 58 P 1()77

‘Anexa2 — comparablla TR 1
Anexa 3 —~ comparablla TR2

: Flsa mformatn de pJata 1elevante '

, Comparablla TR1 anexa

Cbmpafa'bila~ TR2-anexa

2 13
o Amplasare "'iv--'UAT Rugmest1 sat - .| UAT Ruomestl sat
‘ it Rugmestl Ruginesti:.
L Suprafata 2914 mp Y pei e e 13450 mp
‘| Pret LSEBmp. oo aiian A5 Emp.
Tranzactie -~ Oferta: . o 0 LOferta.-.
Drep de proprietate | Deplin_ | Deplin -
| Conditii'de ﬁnantare oo Lapiatas La piata_
Tipul'vanzarii = * - - 'Liber Liber
| Conditiile pretel e | eurent, : , | curent ;
Regim juridic intravilan.. .- .- |Intravilan . . .

Curti constructii

| Curti constructii -~

‘ 'Categoue ‘de folosmta

' rUtllltatl - |Apa curenta, curent - ..-| Apa curenta, curent
o electric e electric =
Acces : Str: asfaltata Str asfftltata
Constructii peteren .- | U | nu :
Parametrii de urbanism. - - -Reglm de maltlme P+1E . -Reg1m de maltlme P-HE
B e TR POT30% ‘ | POT :30% -
0.6

mAbordarea mm mata — metoda comparatlel dnecte

: f;4 Condiiu piéta
© 5 Restrictii legale
6. Locallzare R

rafata
egim | ur1d1c R

‘ 1 Drept de proprletate e ey

9. Categorle de folo'sinta

10

lcurios




o ‘\I\‘} :

10, Utilitati

11, Acccs

S

12. Consnuctn pe teren

_Elemente de
comparatte

- Subiect

" TR1-anexa 2

f Cbmparabila L

. Comparabila
TR2-an¢xa 3

Idcntlﬁcale

UAT Ruginesti sat
Anghelesti

Ruginesti -

| UAT Ruginesti sat

UAT Rugmcstl
sat Rugmestx "

| Prét de vanzare

E/mp

15

13

Tipul tranzactiei _

3 Oferta

| -Oferta

Marja negomere '

5%

5%

4.75

Pret dupa a]ustare

Elemente specifice tranzactiei -

4.75

Drept de

_proprietate .

deplin

Dephn e

‘Deplin

Ajustare %/E

Prét ajustat E/mp .

Conditii de-

“finantare

' Néflifhal‘ ; E

| Normal -

Normal =~

Ajustare %/En

0:

Prét ajustat E/mp

Restrictii legale”

Aonu

4.75

B0\

| Ajustare %/E.

0

Prét ayustat E/mp’ :

1 4.75

Ta75

Cond1t11 de
vanzare

| liber Lo g

< | Liber T

~| Liber S

Ajustare %/E

' Prét ajustat E/mp

475 .. ..

Conditiile pietei . .

5 cui?'el1t. A

Ajustare: Y%/E"

cutent - .

,47f

Prét d]mtat E/mp_ o

Elemente spec1fice proprietatii.

T475

»-Locahzalez;

~UAT Ruginesti sat

Ruginesti

UAT Rugmestl sat |

‘ UAT Ruginesti-
 sat. Rugmestl

'Ajustare %/E

i Anghelesti

-25%/-1.19 -

=25%/-1.19 -

Prét.ajustat: E/rnp '

3.56

3.56

Suprafata”

2914 mp :‘

3450 mp

--Ajustare /B -

| 164'mp

1 -5%/-018 . . oL

-6%/-0.21 .

| Prét ajustat E/mp L

1338

1335

| Regim juridic”

intravilan= . .

|intravilan. - ..

-Ajustare %/b_

-lintravilan .

o

-Pretajusta ‘,/rnp,- EERU

338

335

| | Cdtegoue de

1. Curti construetii- - -

i

‘Curti-constructii -

|Curti. constructii -




>

| folosinta

Ajustare %/E

10

; 4

Prét ajustat E/mp :

3.38

1335

Utllltatl

: Curent electrlc apa

curenla

Curent electric apa
' curenta

‘Curent electrlc .apa |
| curenta -

Ajustare %/E

0

0

Prét ajustat E/mp |

3’,38 _

1335

“Acces.:

| Sti- asfaltata;

Str asfaltata -

'-Ajustare %/E

0

Str asfaltata =
0 ‘

Prét ajusta‘c E/mp

3.38

335

Constructu pe

- | teren:

I Nu .

nu

| nu-

Ajustare %/E

0

T3

| Prét ajustatE/mp. A

1338 ..

1335

| Destinatie

_rezidential

: Rezulential

Ajustare %/E

| Administrativ edilitar

10%/-034

Prét ajustat E/mp P EER

304

1-10%/ 034
13 02 '

: A|usta1e' i

% lNr

0/0 .

leno ..

pozitiva ;

40

Ajiistare | % ;:| ST

2073 T

Tl

neta IR
hegativa

Ti7r

A

Ajustare- | % I nr

403

4173

bru‘ta TE -

171

L

' AJustarx |
Amplasare bat resedlnta de comuna(Rugmestl)/sat component(Anghelcstl)

©25%

‘ - " suprafata : % 1000mp = 2%

“deéstinatie : admlmstxatwe edllltar/r651dent1al -10%, o e

, Comparabtla TRI da valoarea de piata:

- aJustarua procentuala minima : comparabxla TR1

aJustarea bruta minima :
i ‘ - . nrajustari minime :

- comparabila TRI
comparablla TR1; TR2

0%
171Euro

Valoare uﬁttara 15.04 lei/mp [3.04 E/mp]

i Z Teren mtravﬂan arabll 9 567 mp:-

Anexa 2— comparablla TR 1 ‘_
Anexa 3 = comparablla TR 2

'Flsa mformatu de plata relevante' L

“ Valoare teren 164 mp = 2467 lei/ 499 Euro =

2

: Comparablla I‘Rl—anexa

3

Comparablla TRZ anexa

UAT Ru gmestx sat

[Amplasare |

UAT Ruglnestl ‘sat. ~_




-

| Ruginesti

v S ‘Ruginesti’
| Suprafata 2914 mp ‘ 3450 mp
Pret , 5 E/mp 5E/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 defolosinta

| Curti constructii

"I Curti constructii

|-Utilitati | Apa curenta, curent .| Apa curenta, curent
i electric - .. .~ - |electric -
‘Acces Str asfal-tata : | Str asfal.tata‘
: .Constructupe teren | nu . {nu

| Parametrii de urbanism

Reglm de maltlme P+1E
POT:30%.
CUT:0.6

Regim: de maltlme P+1L

" POT :30% -

Abordarea prm mata me’coda comparatlel dlrccte

1 Drept de propuetate
- 2. Conditii de finantare

3. Conditii de vanzare
4. Conditii piata -

~ 5.Restrictii legale

6. Localizare *

7. Suprafata st

8. Regim Juudlc

9. Categotie dé folosinta:
10, Utilitati

11: Acces -

12.Constructii pe teren

lcut:ose

“Elementede. - |.
compamne

Subiect =

‘ Comparablla
_ TR1-anexa 2

Comparabila
TR2-anexa 3

Idenﬂﬁcare

~ UAT Ruginesti sat
*_Anghelesti

UAT Rugmestl sat
Rugmestl

UAT 'Rug'inesti'
sat Ruginesti

: Pretdevanzare

E/mp:

'5

Tlpul trc.nzacﬁex T

| Ofeirta-

| j()ferté‘

i Mat‘_] an egoc1 cre

5%

5%

: Pret dupa a]ustare

4.75

475

Elemente specnﬁce tranzactiei

| Drept de
i proprletatc

deplin

Dephn '

Deplin

0

0

[ Ajustare %/E

13




ry

[ Prét ajustat E/mp |

1475

| 475

Conditii de
finantare

‘Normal

| Normal

|| Normal

Ajustare %/E

. e :

| Prét ajustat E/mp ’

475

475

Restrictii legale

‘nu

| Ajustare %/E

nu -

10

| Prét ajustat E/mp |

Ta75

475

Conditii de”

vanzare -

[Tiber

Libe_r

© | Liber ‘

Ajustare %/E L

0

10

Prét ajustat B/mp [ . ..o .

4.75 -

475

| Conditiile pietei -

curent .

1 curent . .

| ‘curent. .°

| Ajustare %/E

Pret ajustat E/mp L

Elemente spec1fice proprletatu

.4‘75,';,,v '

Locallzare

RE .‘UAT Ruginesti sat
2. Anghelesti -

Ruginesti :

_fUAT Rugmestl sat .

UAT Rugmestl_ .
.| sat Rugmestl :

Ajustare %/E

| 25%/-1.19 . -

| <25%/-1.19

13.56 -

1356

[ Prét aJuqtat E/mp 1o R
' | 567'mp

Suprafata

2914 mp

3450 mp.

A]ustare %/E -

| -4.5%/-0.16 -

-5.5%/-0.2

Prét ajustat E/mp}-

3.40

1336

-Reglm Jurldlc

intravilan -

intravilan

2+|-intravilan-

5 Ajustare %/E

Prét ajustat E/mp e

| 3.40 -

1336

| Categorie de-
folosinta -

Arabil - -

i ‘Curtl constructu

1. |.Curti constructii -

| Ajustare %/E

' ,‘-25%/-0 85

sw0se

2.55

T2.52

Prét aJLIStal E/mp' '

Ut111tat1

‘Curent electric,apa

: curenta

“Curent electric apa
B ol ‘curema o

Curent electric apa

‘AJustare %/E

- I"éurenta,iti proximitate -

| Prét a]ustat E/mp .

— 138

Acces.

| Str asfaltata

Str asfaltata

“Ajustare VB

Fara acces

‘Prét ajustat E/mp )

229

-10%/-0.25

227

Constructu pe

: teren

o

AJus'rare Y%/E -

Prét a]ustat E/mp i

530

| Destinatie

gradina . -

rezidential

| Rezidential

Ajustare »%/E ‘

T59%011 - ©

%001

| Prét ajustat E/mp -

1219

[Lajustate [ %[ Nr |

Too

w




pozitiva ‘ ‘ ’ ' _
Ajustare | % | Nr _]69.5/5 1.70.5/5
neta” [ B 1 N 257 1259
negativa |. - : ‘ ’ v ;
Ajustare %" nr . L "] 69:5/5. 705/
bruta g™ 257 T 259
Ajustan
- Amplasare sat 1'eSs,dmta de comuna(Rugmestl)/sat component(Anghelestl)
25% ‘

- suprafata: 1000mp =>:+ 2%

- categorie de folosinta : arabil/curti constructii : -25%
1. acces : str asfaltata/fara acces.: -10% ' '
= destinatie : gradina/rezidential : -5%

' Comparabzla TIR1 da valoarea de piata:

“F- ajustarea plocentuala minima : comparablla TRl ) _69."5%
- ajustarea brutaminima: - - comparabila TR1 ~ = 2.57E
" .- nrajustariminime - : - comparabila TR1; TR2 = 5

 Valoare unitara = 10.83 lei/mp [2.19 E/mp]
V_a(oare teren 567 mp = 6141 lei/ 1241 ‘Euro

Concluzii :




Btblzogra[ze
1. Standarde de evaluare ANE VAR 2022
b 2 Revista “Valoarea ortunde este ea” — publzcatze ANE VAR

Oferte mtemet :

| z4i?€5€€ ;

 Anexa 1 —Fxtl as CF 56629 UA’I Rugmestl
Anexa 2 — comparablla TR1. ‘
'Anexa 3 — comparabila TR2 ‘_

Anexa 4 — ,4 fotogl afii inspectie

o DR ER PREZENTAREA EVALUATORULUI o
MOCANU IULIAN / '
- Absolvent al facultatii de Tehno]ogla Construcullor de Masm1 din
-+ cadrul Universitatii Tehnice Gh. Asachi — Iasi — 1983. '
e Absolvent postuniversitara 1987/1988 « Optlmlzeu ea Proceselor :
. Tehnologice in Constructia de Masini ». _ :
- Expert tehnic judiciar ¢ al Ministerului Justitiei — BLETJ — Tr1bunalu1
.. Vrancea,, legltlmatle 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 » - Umversnatea Alexandru Ioan Cuza —
o ,_2001/2003 L : :
- _Absolvent al cursulul « Expertl Jud1c1ar1 ai Unlunn Eul opene: » - 2007
- uvaluamr autorlzat AVEVAR “Evaluari bunuri mobile
o Evaluarl bunur1 1m0b1le
Legltlmatle ANEVAR nr. 14’) 57
Adresa Ma1asest1 Sos. Natlonala n1 6 cod 625200
Telefon 0040237260012 ..
Fax 0040237260959 o
Mobil . 0726356717 T .
E-mail mocanuthot@yahoo com. R
G o ~ Evaluator.autorizat
. Eeing:Mocanu lulian
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Nr. cerere 25719

ﬁﬁj' - Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard VRANCEA ,
'g;,?" # - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad Adjud , Ziua 30
@x . _ : S S Luna 12
B o : : < Anul 2021
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA . Cod verificare
u:i:nl::e:!#nm\sl\ } . : - PENTRU INEORMARE ] 100110947663
1. 56625 R, .

Carté Funciaré‘ Nr, 56629 Ruginesti

| A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan ' : . '

Adresa:.Loc, Anghelesti, Jud. Vrancea

Observatii / Referinte

/‘(‘\

Crt}

topografic

Nr. INr..cadastral” Nr. S‘upvl“afata* (mp)

Al

56629

731

Teren neimprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

~ Referinte

25719 / 30/12/2021

Act Notarial nr..91, din 24/11/2014 emis de NP MUNTEANU SIMONA DANIELA;

Al

Intabulare, drept de PROPRIETATE vacanta succesorala ‘dobandit prin

Bl, Succesiune, cota actuala 1/1 .
1) UAT RUGINESTI CIF:4297746, DOMENIUL PRIVAT

\ C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptulun de proprietate, drepturl reale
de garantie si sarcini :

Referinte

NU SUNT

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

agina . qin

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formularversiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 56629 Comuna/Ora§/Mumczp/u Rug/nest/

. Anexa Nr.1Lla Parteal
Teren , : ‘ :
Nrcadastral ~ |Suprafata (mp) Observatil / Referinte
56629 - ‘ 731 ' '
* Suprafata este cetermmata in planul de prmectie Stereo 70.
_ DETALII LlN!ARE IMOBIL
{ )j : . . . i
P/ 55310
id o
[T
/
;
/
/
; 56542
e /
H a ’f
5,»’
/
i
/
> [
Date referitoare la teren ‘
7N Nr | Categorie |intra | Suprafata . vatii / Referinte
‘ & crt| folosings |vilen (mp) Tarla Parceld ’Nr. topo . Obse‘r; tit / tl
: 1 curti’ | bA 164 58 1077 : -
constructii »
‘2| " arabil DA 567 58 1077/1 -
Lungime Segmente = . ' .
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute dm prmectle in ‘plan.
Punct Punct| Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
1 2 0.959
2 3 19.44
3 4| 3.139
4l 5 36.98
.5 6 8.768

Formular versiunga 1.1

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

Extrase pentru informare on-ting la adresa epay.ancpi.ro



&

Cérte Funciara Nr. 56629 Comuna/Oras/Municipiu: Ruginesti

" Punct| - Punct] Lungime segment|:

inceput sfarsit o= (m)
6 7 : _ . .20.642
7 ; 81 B . 38.069
8 1. : ~ 16.608| -

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

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile' in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou. " ’ S , ;

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, In conditiile legil. ;
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliarad-cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registfator, - ' Referent,,
-05-01-2022 . . LILIANA PAVAL
Data eliber&rii, o , Iy

[ (parafa si semnatura), (parafa si semnétura)

Document care contine date cu caracter personal; protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

i Formular versiunea 1.1 |
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancphro



J

RS P/an T amp/asamem‘
[ T si delimitare a imobilu U
Scara - 1500

“Tdresa mobidlu

Suprafata maéurdfa o 04 o
, Intravilon Anghelesti, jud. Vrancea

73

Nr. cddas.tral

Ca%r eo; !-cunc:a‘ra nrv |

, LOAT 1 Ruqinesti 1-58 P-1077,1077/1
e R T
511350 &
5854 ATO77/1
0F
o S :
Mocanu V|rg|| %3‘{‘?0-072!2!!‘706, §)
lsaizo MeravB SRS | 511300
M. " Categorio de Suprafata ‘M e n “t,i uni
parcela folosinta .- (ni.p. o
1077 [/ 78 ‘ = e
1077/1 A 987 " Iinobilul-este: imprejmut.pe: lature 8~1-2
Tl A
B, DATE: REfERIT!a?RE 1A tco%rwcm
: Cod ~ uprafota, constr. - : i
conshructie  Destingtie | sol-{mp) entival,

- Jolal

Suprafata tota!a
- Supra

masuecte ¢ imobiluloi =
73imp.

731m.p

LI

Executon( Mocanu Virgil ~ Seria RO-B-F N

Confirm executarea masuraian!or Ia “teren,
corectiludinea intocrnidii documentatioi cadosirole $i
corespanderita acesteia cy radftatea ‘dini tereh”

fa‘a a”m act

* lotribuirea numarului cadastral

- Inspector -

“\Confirm introduceiea :mob:!ulm
. baza de-date integrote si

‘Brumaru 34357 0200

| Stampiter BCPI [
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Ing. Mocanu Tulian R
Oras Marases‘u Sos Nationala Nr.6 Cod postal 625200 Vrancea
o Telefon 0237/260012 M : 0726356717
- e-mail : mocanuthot@yahoo com

| | ;'Catrﬂe;:l | |
- Primaria Ruginé’Sti jud. Vranéea ‘

, Obiectiv : Estlmarea chiriei minime pentru mchmere : ’
Cladlre cu regim de inaltime P+1E,Sc - 163 mp ,Sed — 326 mp,CF 52432 UAT
o Rugmestl,NC 52432-C1 Teren aferent - 792 mp An PIF 1970
PROPRIETAR :Primaria Rugmest1 domemul pubhc ; - L
. Lasolicitarea dumneavoastra, ca urmare a comenzii dvs. din SICAP n fI{A 284794627 \ :
F\ e catalogul de produse PFA Mocanu Iullan s-a mspectat si evaluat bunul 1mob11 Supus SEne TR
oo evaluarii.

~ Raportul de evaluare contlne 18 | ‘pag.,4 anexe, .16 fotografu 51 op1n1a evaluatorulul‘
 care astazi 29 07.2021 indica valoarea de plata

Evalu tor autorlzat
: Mocanu Iulian
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£ _BENEFICIAR 'Prlmarla Ruglnestl Vrancea

S PROPRIETAR Prlmarla Rugmestl domenlul publlc
- EVALUATOR : Mocanu Iulian =
 DATA EVALUARII: 29.07.2021

Ing, Mocanu Tylian (8

o Oras Marasestl—sos Nationala Nr. 6 Cod postal 625200Jud Vrancea e

Telefon :0237/260012 Mobil : 0726356717
 e-mail : mocanuthot@yahoo.com -

"y".‘f_BUNUL IMOBIL :

-Cladire cu regim de inaltime P+1E,Sc- 163 mp Scd — 326 mQ,CF 52432 UAT
Ru, mestl NC 52432-C1 Teren aferent 792 mp An PIF 1970

i Datele 1nformat11le si contmutul prezentulul raport sunt conﬁdent1ale nu pot
i fi coplate in parte sau in totalitate si nu pot fi transmise unor terti fara acordul ;

S scrls 51 prealabll al cllentulul si al evaluatorulu1




[

SINTEZA EVALUARIL

- Beneficiar : T T

EE R i Primaria Ruginesti jud Vrancea
.. Executant: ‘ e T e e
. . Mocanu Tulian
o Oblectul evaluarii
~° Bunul imobil ; : o : : D
: Cladlre cu regim de maltlme P+1ESc-163 m :Scd 326m CF 52432 UAT
S Rugmest ,NC 52432-C1, Teren aferent 792 mp ,An PIF 1970

. '.Scopul evaluarl : ;
Stabilirea valoru de plata a bunulu1 1mob11 in Vederea vanzarii prm llcltatle publlca -
S . Data evaluarii
N 29072021 ,

Rt o 1E=4.9209lei
~ Data inspectiei:

,;2‘9,07,‘2021 _
-~ Rezultatul evaluarii

_ Evaluator autorizat
iocanu Iulian




e DE:CLARATIA DE ,:C.ONFORMITATE; =

In conformltate cu STANDARDELE NATIONALE DE

o _EVALUARE ANEVAR-ED. 2020 subsemnatul certific in.
 cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu
~ GHIDURILE DE EVALUARE;GHIDURI METODOLOGICE DE
s “EVALUARE - Ed. 2020, respectandu—se cerintele etice si v
i profesmnale continute in CODUL DEONTOLOGIC AL
-~ ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR o
S -AUTORIZATI DIN ROMANIA -aferent indeplinirii misiunii.

Totodata la evaluare s-au avut in vedere normele

e ~,metodolog11le si recomandanle ASOCIATIEL NATIONALE A
W _'EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

Evaluator autorlzat. -
canu Iulian




&

[{1)]

2 IPOTEZE S1 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 pr1v1nd descrierea situatiei Jurldlce 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 nicio -
,responsablhtate in privinta corectitudinii lor; =~

I

Se presupune.ca bunurile sunt in concordanta cu.toate regelementarlle locale si

: republlcane privind mediul inconjurator, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi

expuse in prezentul rapott ;

- Se presupune ca toate autorizatiile, certlﬁcatele de functlonare 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 valoru
din cadrul prezentului raport

 Sg presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile a bunurllor ce ar aveaca
- efect 0 valoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nici o
‘ 'responsablhtate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studulor tehmce de
~ specialitate ce ar fi necesare pentru descoperlrea lor.
Evaluarea s-a efectuat presupunand vanzarea cu plata mtegrala cash
" Estimarea valorllor din acest raport a avut in vedere bunurile in intregime si orice -

impartire sau divizare in drepturi partiale va anula valoarea estlmata daca acestea
nu au fost evidentiate in prezentul raport; -

‘Au fost mspectate vizual si a fost estimata starea tehnica doar a acelor partl ale

bunurilor care sunt Vlzlblle,presupunandu se ca si celelalte partl 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;

k'_Prev121umle,pr01ectule sau estimarile continute in raportul de evaluare se bazeaza

pe conditiile curente de pe piata de la data efectlva a evaluaru,pe factorn cererii si

“ofertei anticipate pe termen scurt .

s Raportul de evaluare isi pastreaza Valablhtatea numai in situatia in care cond1t111e
~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 anterloara sau-sa depuna
~ marturie in Instanta 3

> - Prezentul raport de evaluare nu poate fi mclus in nici un document si nu poate ﬁ

: pubhcat sub nici o forma ,fara aprobarea scrisa aevaluatorului :

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator
si este valabil nimai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabllltate daca acesta este trlmls alte1 persoane, ﬁe pentru scopul declarat
sau pentru orxcare alt scop -




. Vrancea.

' Tlpul valorii : valoare de piata

2.11 Clauze de nepublicare si conﬁdentlalltate

- Acest raport este destinat numai scopulu1 pentru care a fost intocmit. Acest raport o

nu poate fi publicat mtegral sau partial,ny se poate face referinte’ asuupra
*-acestuia,valorii incluse in- raport a numelui si afilierea profesmnala a
evaluatorulul fara acordul scris a acestula

,3 OBIECTUL SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI -

Oblectul

' Cladlre cu reglm de inaltime P+1E,Sc 163 mp Scd 326 mp.CF 52432 UAT
; Rugmestl,NC 52432 Cl, Teren aferent 79 mn An PIF 1970 ; '

Scogul |

= Stablllrea valorii de plata a bunulul 1mob11 m Vederea vanzarii prm 11c1tatle publlca

Utlllzarea raportulul :
Raportul de evaluare al bunurllor moblle este destinat Pr1mar1e1 Rugmestl jud. =

4, BAZA DE EVALUARE,TIPUL VALORII ESTIMAT E o

|

‘Valoarea de mata valoarea de plata este suma estimata pe care un bun ar putea ﬁ

<+ schimbat la data evaluarii intre un ‘cumparator hotarat sa cumpere si un vanzator hotarat
" sa vanda intr-o tranzactie libera (nepartlmtoare) dupa un marketing adecvat in care
8 ,ﬁecare parte a actlonat in cunostinta de cauza prudent si fara constrangere

5 DATA ESTIMARII VALORII
3 29072021 L

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

7 DATA INSPECTIEI BUNULUI

Inspectla a fost facuta in data de 29.07.2021 in prezente reprezentantulul Primarie
Rugmestl ,dl v1cepr1mar Necula Petru ,

8. DATA RAPOW
2072021




&

9 SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

s Standardele 1nternat10nale de evaluare —Standarde ANEVAR 2020

- Informatii furnizate de catre publicatiile de proﬁl privind pretur1 de

’tranzactlonare tendinte’ consempate recent pe plata
(R Internet mass medla

10 INSPECTIA Sl IDENTIFICAREA

‘ Cladlre cu reglm de maltlme P+1F .Sc cladlre 163 mp .Scd cladu'e 326 mp, An PIF » :

. 1970.CF. 52432

Infrastructura beton

5 :Suprastructura zidarie portanta din caramida
“Sarpanta : lemn cu mveltloare dm tabla zincata
. Planseu : beton o :
- Pardoseli : mozalc+ gresie
_Tamplarle PVCcu geam termopan
- Incalzire : sobe teracota
Instalatii : curent electric,apa curenta
. Finisaje : inferioare
v(‘ompartlmentarl

- NC 52432-C1-U1 parter prestar1 serv1cu medicale medlc de famlhe -
~NC 52432 C1-U2 parter — prestari servicii medicale medlc de famllle ‘
'NC 52432-C1-U3 etaj —rezidential ‘

S NG 52432-C1-U4 etaj - rezidential .
~ Accesul la etaj se face cu scara 1nter10ara din beton ﬁmsata cu mozaic si mana curenta :

st metahca B
SyUbie‘ct 2 Teren 1ntrav1lan curti constructn,CF 52432 UAT

sl , . Ruginesti,sat resedinta de comuna ' L

| Client/utilizator | Primaria Ruginesti jud Vrancea i N

1 Scop Estimarea valorii de piata in vederea vanzarii = ;

‘| Proprietar ‘Proprletate publlcaaUAT Rugmestl drept deplinde - |
ol | propritate - ‘ S
| Restrictii legale -| Nu se cunosc
| Conditii de piata " - | ulie 2021

Conditii de finantare - -~ | Cash _

| Conditii de vanzare -
| Amplasare

o Proprletate publica ; 1nprescr1t1b1l/mseparab11/1nal1enab1l

UAT Rugmestl T19 P 560 central in sat resedinta de -
R : ‘ comuna v
Suprafata 792 mp

‘Regim Jundlc/Cat folosmta

g Intrav1lan curti COHStI‘U.Ctll

L [LAcces:

o | Str amenajata asfaltata
L Utlhtatlr.. ‘Curent electric ,apa curenta :
| Destinatie Remdentlal/prestarl servicii medficale

g ”._c,o:ns‘tructi.i' peteren -

-Da -cladlre 163 mp la sol



9, DESCRIEREA J URIDICA

Bunul supus evaluaru se afla in proprletatea Prlmarlel Ruglnestl domemul pubhc

10 DESCRIEREA PIETII

- Comuna Rugmestl este asezata la margmea estlca a platformel Zabraut1 (ce constltule o
o .prelungn'e a Subcarpatllor Curburii), comuna se intinde pe o lungime de aproximativ 25
- Km pe dlrectla E-Vecuo la’;lme medie de 4 km de-a lungul parau1u1 Domosr;a '
~ Comuna este situatd in partea de nord a Jude‘;ulul ! :
- Seinvecineazi cu orasul Adjud la nord-est, cu comuna Urechestl (]ud Bacau) la nord cu
- comuna Cotofénesti la nord-vest, cu satul Vllsoara comuna P#unesti la sud §1 cu comuna
o "‘Pufestl satul Domnesti la sud-est. ; ,
L Caile de comunicatie. sunt destul de numeroase. Un drum pr1nc1pal care urmeaza Valea
- Domositei cu 0 ramlﬁca’;le la nord, spre. Copacestl din centrul comunei, drum ce face
o legatura spre Adjud dar si spre Cotofanesti si de aici pe Valea Trotusului in sus, doud
_+ drumuri, unul din Ruglnestl si‘altul din Anghelestl ctre Paunesti, un drum direct diin =~
"Copacestl spre: Adjud prin vadul Trotu§u1u1 siun drum cétre schitul Mo$moalele de unde o
.~ .se poate ajunge mai departe la Marasti si CAmpuri. : ;
~'In 1872, Judetul Putna era impartit din punct de vedere admlmstratlv in 5 plési, 3 comune
- urbane §i 82 comune rurale comunele Angheleg’u Copacestl si Rugmestl apartmand de
- Plasa Riciciuni.
. De-a lungul secolului al XX- Iea satele actuale1 ‘comune Rugmestl au apartinut dlferltelor
*unitéti administrative. Astfel, intre. 1900 si 1951 ele au facut parte din judetul Putna,
. continuénd s3 apartma de Plasa Riciciuni in perloada 1900 si 1904, de Plasa Paunesti
_intre 1904 si 1908 si apoi de Plasa Caregna. Intre 1952 si 1967 au apar’;mut de Raionul
- Adjud, Regiunea Bacau, iar din 1967 pand in prezent de judetul Vrancea.
. Caunitate administrativa in forma actuald, comuna Ruginesti a aparut doar in urma
" organizirii administrativ-teritoriale din 1951 cand cele patru sate: Anghelesti, Rugmes’u
- Copécesti si ‘Vileni, au fost unificate oarecum impotriva naturii chiar daca trei dintre.
-acestea sunt agezate pe aceeagi: vale. leerentele intre cele patru aseziri, care pand atunc1 :

fuseserd numai unitati administrative separate (singur satul Vileni a facut parte din -

. comuna Rugmegtl din totdeauna), erau deosebit de mari si se mentin incd si astizi dupa :
"~ 50 de ani. Sunt diferente de vorbire, de mentalitate, de nivel de trai sau avere, evidentiate
el mai plastic prin poreclele comune ce si le atribuie locuitorii celor trei sate,
: ,,otetarl”pentru rugmegtem, »gusati” pentru anghele§ten1 si ,,humari” pentru copacesteni.
‘Tendintele de separare nu au incetat niei in prezent in 1990 locultoru din Anghele§t1 ’

fﬁcand demersur1 pentru remﬁm‘;area comune1 lor PROIECT DE




‘*'1'5: "Ofertécste in‘r _Ci‘estere. B

- amplasare utlhta‘u acces ,suprafata, categorle de folosmta

: ‘Terltorlul comunei Rugmestl se dlspune pe mai multe umta§1 de rellef caracterlzate prln
i _,descresterea altitudinii de la vest spre est. Aceste unitii sunt reprezentate de Dealurlle .
.. Inalte Estice, de Glacisul Subcarpatlc in'zona centrala §1 deun complex de terase
,1nclus1v lunca in partea esticd a teritoriului. : »
. Dealurile Inalte ESthG sunt reprezentate prin doud culmi pr1nc1pale 51tuate, una pe hotarul i
et sudic al comunei §1 care se suprapune interfluviului Sugl’;a-Domoslga iara ‘doua culme pe . -
- hotarul nordic care coincide cu mterﬂuv1ul Domoslta-Trotus :
i Altltudmlle cele mai mari se gisesc pe dealul Sandului (517,5 m), T arm’;a Mare (481 2
-~ m) si coboard pandla aproximativ 350 m in marginea esticd.
. Glacisul Subcarpatic pezinti altitudini cuprinse intre 150-520 m §i o fragmentare mai
- accentuatd la limita vestica. In general panta terenurllor este de 5- 10%, cu valori 1 ugor ma1

ridicate spre vest.

o COMUNA RUGINESTI la aceasts dati este compusa dm satul Rugmegh satul
- ‘Anghelesti, satul Copicesti i satul Valenl avéand o suprafata de 6. 337 ha din care:
. U Intravilan 210 ha , : , ,

| Extrav1lan 6 127 ha -

10 1 CONDITII PRIVIND PIATA DE BUNURI IMOBILE SI
T CARACTERISTICILE SALE ‘

o Plata de bunurl 1mob11e se deﬁneste ca'un grup de persoane sau firme care intra in

‘contact in scopul de a efectua tranzactii cu bunuri 1mob11e Participantii la aceasta pxata
~ schimba drepturl de proprletate contra unor bunuri cum sunt banii.Pe 0 plata eficienta

e exista cumparatorl si vanzatori creandu -se astfel o piata libera precum sio oferta s1 0

‘» cerere in miscare cate are mfluenta asupra echilibrului pietii. :
10 2 PIATA BUNURILOR IMOBILE SPECIFICE BUNULUI DE
EVALUAT -
In cazul bunurllor imobile de evaluat pentru identificarea pletu sale spe01ﬁce sau

o 1nvest1gat o-serie de factori incepand cu tipul bunului imobil de evaluat.

- Am analizat piata bunul.imobile de evaluat, cererea specifica , oferta competmva si
‘ ech1l1bru1 pletu pentru tlpul de bun 1mob11 de evaluat ]

11 ANALIZA PIETEI
~1L1 Cererea

T Piata este deschlsa Cererea este in crestere Ex1sta 1nformat11 despre tranzactu 51 oferte;
T :1nreglstrate o < ST

11 2 Oferta

11.3 Echlllbrul plete

fa e Oferta este peste mvelul cereru pentru astfel de terenuri. Piata este a cumparatorulul

- 11.4 Vandabllltate

“'Preturlle practlcate pentru terenurlle din zona variaza intre : :3.5 E/mp in functle de . -




12 Abordarl in evaluarea bunurllor 1mob11e

. .-17.' ~ ABORDAREA PRIN COST

- Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin estlmarea costurllor de

. achizitionare sau de construire a unei noi proprletatl cu aceeasi utllltate sau
o de adaptare a unei proprietati vechi pentru aceeasi ut111zare fara costun
_ '_,legate de tipul de constructle/adaptare

Abordarea prin cost stabileste limita superioara pina la care p1ata ar platl

in mod normal pentru un bun mobil anumit cand acesta ar finou.

~ Pentru un bun mobil vechi estimare valorii prin cost care reflecta

~ aproximativ valoarea de piata trebuie scazute unele alocari ( repartizari ) -
~ pentru diferite forme de depre01ere cumulata ( deteriorare fizica depre01ere :
. functionala sau tehnologlca si depre01ere economica sau externa )
. Abordarea prin cost este utila pentru estimarea valorii : unui bun mob11
" intentionat a fi fabricat, a bunurilor mobile cu scopuri speciale si a altor -
:_bunurl mobile care nu se tranzactioneaza in mod frecvent pe piata.
1. Metoda uzuala inscrisa in abordarea prin cost se numeste COSTUL DE

INLOCUIRE NET(CIN) si constituie obiectul Standardulm !
International de Practica in Evaluare G.N. 8 '
CIN este considerat o metoda acceptabila pentru obtlnerea unui surogat

. pentru valoarea de piata a bunurilor mobile cu piata 11m1tata si a celor
L spec>1a11zate ‘atunci cand 1nformatule relevante sunt rare sau inexistente.

CIN poate fi utilizat pentru intocmirea 51tuat1110r ﬁnan01are cand Valoarea‘ '

de piata nu poate fi determinata.

Intr-o forma simpla, metoda costu1u1 poate fi 1eprezentata dupa cum

. urmeaza : cost brut dem eciere = Valoare (numlta de ob1ce1 cost: de
~ inlocuire net) - ' '

 Punctul de plecare éste fie costul de reproductle brut ﬁe costul de L

vlnlocun‘e brut ﬁe 0 combma‘ue a ambelor

o 2 ME T ODA INDEXARII (Vemturllor/costurllor/valorllor antenoare)

- Metoda indexarii este folosita in evaluare unor active individuale
spec1ahzate (1ndeoseb1 de natura mljloacelor fixe) in scopul convertirii =
~ costului istoric (al activelor in starea noua de la data achizitie sau a puneru ~

~ in functiune) in preturi curente de la data evaluarii. Instrumentul utilizat
este un indice de pret adecvat In evaluare se folosesc curent 1nd101 de pret
i indici de-cost.

Prin metoda indexarii un pret/cost dlntr-un an anterior este adus la

o nivelul pretulul/costulul curent care ¢ ar trebul sa fie practlcat/recunoscut la
e data evaluaru

10




‘mobll de evaluat Scopul acestel etape este de a estima Vemtul care poate-fi.

L ABORDAREA PRIN COMPARATIL

~ Considera ca preturile aparute in tranzactiile derulate pe plata ar putea sa

reprezmte o buna baza de estimare a bunului mobil.

1 METODA COMPARATIEI DE PIATA- dupa ce au u fost selectate si-

verificate informatiile privind vanzarile de bunuri mobile comparabile

- ‘trebuie selectate si analizate unul sau mai multe unitati de comparatie . -
' Unitatile de comparatie utilizeaza doua componente pentru a genera

- un factor ( de exemplu : pret/unitatea de masura sau rata rezultata prin-

raportarea pretului de vanzare a bunului mobil la venitul sau net adica

s multlphcatorul venitului net) care reflecta precis diferentele dintre =

proprietati.Elementele de comparatle sunt caracteristicile specifice ale =

bunurilor mobile si tranzactiilor care determina dlferentele intre
"preturile platlte pentru bunul mobil.
Evaluatorii aphca metode cantitative si/sau calltatlve pentru a analiza
dlferentele sia estlma marimea corectnlor ‘

Doua metode(tehn101) se folosesc in abordarea prm comparatle a bunurllor '

" mobile :

i ,",",-r}netoda comparatiei relatlve- se aleg 2 3 comparabile si bunul mob1l de

~ evaluat .Elementele de comparatle vor fi acele caracteristici ce fac
diferenta intre bunul mobil de evaluat si comparabile.Dupa realizarea
plasamentulul(perechl de « + » sau »-« in functie de bunul mobil de
~ evaluat » sintagma este ca daca bunul mobil este superior fata de
bunul mobil de evaluat se trece cu »-« si invers « + ».

o H-metoda comparatlel prin analiza pe perech1 de date — se analizeaza

i'comparablle in functie de bunul mobil de evaluat Comparat1a se face
pe baza unei grile care va cuprinde corectii pentru urmatorii -
parametrn pretul tranzactiei ;momentul tranzactiei ;ore de
- functionare a bunului mobil ; ore functionare motor (ansamblul -
: .pr1n01pa1) ;starea tehnlca anul punern in func‘uune (anul fabrlcatlel)

- 111 ABORDAREA PRIN VENIT |

'Abordarea prin venit considera ca valoarea este creata de asteptarlle de |
_beneficii V11toare(ﬂuxur1 de Vemt) ‘
Abordarea prin venit este 1mportanta in spec:lal pentru bunurl mobile

L ;;care sunt vandute sau cumparate pe baza capacitatii si caractensucﬂor lot
_ de agenera cast1gur1 si in situatiile in care exista evidente de piata pentru
- ‘sustinerea diferitelor: elemente incorporate in analiza. =

Esenta metodel consta in anallza Venlturllor si cheltulehlor bunu1u1

1o
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e vobtmut de bunul mobil si care poate fi cap1tahzat/actuahzat pentru a estlma ‘
- valoarea.Acest venit poate fi cel reprezentativ dintr-un singur an (metoda
;capltahzaru) sau cel obtenabil intr-o per10ada de prev121une (metoda

E ﬂuxurllor financiare actualizate DCF). | ' :

- Dupa estimarea venitului (de obicei net)corectat generat si generabll in

. ﬂv11tor de bunul mobil supus evaluaru evaluatorul alege una dm cele doua
e metode de evaluare.

1. metoda camtahzaru Venltu1u1 corectat si reproductlbll al bunulul‘
mobll dar numai in urmatoarele doua situatii : L
- cand fluxul de venit va fi de natura unei anuitati constante
- cand fluxul de venit va fi. de natura unei anuitati crescatoare cu

©orata medie anuala constanta si mai mica decat rata de actualizare
~ In aceasta metoda venitul anual colectat si mentenabil pe termen lung se

~ divide printr-o rata de cap1tahzare rezultand valoarea bunu1u1 mobll prin
aceasta metoda. o -

2. metoda fluxului de numerar actuahzat (dlscount cash—ﬂow—
;DCF)numal in cazul in care Vemtul net generabil al proprletatn
va evalua in marime 1negala pe.o anumita perioada de tlmp

- '-num1ta perloada de preV121une exphclta

I DEPRECIEREA- este plerderea de Valoare d1n orice motlv
. -din cauze fizice :uzura ,deteriorare,imbatranire, trecerea tlmpulul
o edin motwe functionale tehnologlce economlce strateglce '
o -alte t1pur1 de deprec1er1 cunoscute

L deprecierea fizica — durata de viata utila normala(DVUN)(de pe
plata) 51 reprezmta cat au lucrat utlhzatorn cu bunul mobil ;
~ -durata de viata utila ramasa (DVUR) tine
' cont‘de programul de rev1zn si reparatn capltale ce le-a suferit
bunul mob11 '

% uzura ﬁzma Vef/DVUN% unde
~Vef = varsta efectlva ' ‘
. DVUN= durata de V1ata utlla normala e
Vef DVUN-DVUR
Vef # Veron ;
Veron = varsta cronolog1ca
o DVUN #Vef A
2. deprecierea functionala- este contablhzata ca un cost de operare
in exces (consum de combustibil, de energie,uman)
' ‘Depremerea functionala = CR — CI = cost de capltal in exces . -
' 'Unde CR = cost de reconstructle :

12
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: ; CI cost de 1nlocu1re
Neadecvare functionala — demodare supradlmensmnare ; : S
deprec1erea economica — se ‘contabilizeaza gradul de inutilitate (se poate S

. face referire la diferente de capacitati).Se datoreaza cauzelor externe ca :
~modificarea cererii , modificarea ﬁnantaru reglementan legale utlhzarea
~bunurilor mobile pe zone.
~ TEHNICI DE EVALUARE A TERENURILOR

- e 4 Comparatle directa — sunt analizate,comparate si a_]ustate vanzarile si alte

date pentru loturi similare in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru .
- terenul de evaluat.In procesul de comparatle sunt luate in cons1derare
asemanarile si deosebirile intre loturi ; :
‘e Tehnici alternative : -extractia : Valoarea terenulul este extrasa dln pretul de
" 'vanzare aunei proprietati prin deducerea valorii contrlbutlel construct1e1
g estlmate 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
o termenului si valoarea proprietatii ; . ;.
. Tehmclle capltahzaru venitului : —capltallzarea dlrecta(tehmca reziduala a
terenului) :care aplica principiul echlhbrulul si cel al contributiei cu referm la factorii de

S productle adica : teren,capital,forta de munca si management

A capltahzarea directa(capitalizarea rentei funciare): renta func1ara poate fi
capltallzata cl rata adecvata pentru a estima valoarea de piata a terenulu1
actuahzarea (analiza ﬂuxulul de numerar actuahzat)

13 EVALUAREA PROPRIU ZISA

© ' Cladire cu regim de inaltime P+1E.Sc - 163 mp ,Scd ~ 326 mp.CF 52432 UAT
... Ruginesti,N
. Abordarea prin cost — costul de reconstructle :
- Editura IROVAL Bucuresti 2009 -
. Corneliu Schiopu - Costuri de reconstructle - costuri de inlocuire .
© Cladiri re21dent1ale : D '

C 52432-C1/ Teren aferent - 792 m lAn PIF 1970

Grad seismic VIII -
Coeficient treapta de salarlzare 1

. Coeficient distanta transport 1

| Nr Denumlre Cost  |Indice = | Cost ' | Suprafata | Valoare | Obs.
| .crt | subsistem . | unitar | actualizare | unitar (mp)  [bruta '
: “ : Leiimp (- | actualizat “. o+ subsistem
L b | Lei/mp o Tei SO
ol 12 o3 4L 5 6 | 7
i i S ex3 | 45 | .
|1 [Infrastructura - 5074 1.1195 | 568 | 163 192584 Pag 11 |-
|2 | Suprastructura 7343 1.5234 | 11186 | 163 | 182332 [Pag2l |
© | parter. | 1 o A e

13
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- 'Structuraetaj 7076 | 15621 11054«‘ 163 | 180180 Pag?25 |

[4 [avelitoare 12264 | 17014 _3852 | 228 |87826  |Pag35 |

| tabla zmcata

[5 [Finisaj 9181 | 17627 TT6183 | 326 | 527566 | Pag3s
| obisnuit ' : SR B St

- [6 |Instalatii | 824 | 17231 | 142 | 326 | 46200 | Pag37
Ao electrice L : ~' . . D : SRS :

|7 [instalatii | 1077 |12618 | 1359 | 326 | 44303 | Iroval

©ooldncalzitecu | {19010
|.sobe - i - | e e e ool o I pagl6d |

1o8

| Inst sanitare | 4554.1 | 1.3594 6191 - | 4 24764 . [ Pag37

- [9 [Finisaj fatada | 1494 | 1.6427 | 2454 | 254 62332 | Pa36 _

. Valoare bruta cuT.V.A. = 1248179 lel »

“Valoare bruta fara T.V.A, = 1048742 lei

. Deprecieti.

_ ‘Cos‘t unitar brut = 3217 leimp _ 654 E/mp

- Depreciere fizica

S crt | subsistem | bruta - subsistem | subsist. | subsistem | subsistem | neta

['Nr [ Denumire ~ - | Valoare | DVU . | Vef - | %uwura . |Dfz | Valoare

subsistem: | " : 2 .7 | subsistem |

8 T R R N M S M IR ) A 6 | .7

430 S2X5 e T 246

1| infrastroctura_| 77802 100 51 151 139679 | 38123
2 ‘Suprastructura | 153220 100 . |5r |51 178142 . | 75078
| parter : e ' : b S :

I3 ~Suprastructurag 151412 100 - [s1 s ‘77220¢ | 74192 -

- [4 [invelitoare | 73803 40 30 75 155353 | 18450

|5 | Finisaj [ 443333 " Te0. . [s51. . |85 11376834 - | 66500

6 | Tnstalati 38901 [35 . [30  [87 33338  |5563

- | electrice.

- [7 incalziresobe | 37220 |60 _ 51 |85 31645 | 5584

[.8 | Inst sanitare - | 20810 .| 45 130 | 66. 66 13860 - 6950

9 | Finisaj fatada | 52380 |60 .. [51 |8 . |44523 | 7857

o[ [ToTaL 1048742 | ‘ L [750445 . | 298297 .
- Dfz=750445lei . Ve S N
Df=0lei

o [.'_“'Dex 0 lel o

Valoare neta cladlre— 298297 le1
Valoare umtara neta = 915 lellmp

3 : Evaluare terenLS 792 mp,CF 52432 UAT Rugmest ,NC 52432 T19 P 560 '
" Anexa 4 — comparabila TIR ' ,

o ,Flsa mformatll de plata relevante

: Comparablla TIR-anexa 4

Amplasare L - : UAT Ruginesti

~ [Suprafata 3450 mp




TPret

SE/mp

. | Tranzactie Oferta

.| Drep de. proprletate Deplin

| Conditii de finantare La piata
| Tipul vanzarii Liber

- | Conditiile pletel iulie 2021

Regim juridic - ; Intravilan

. t‘Categorle de folosmta . Curti constructii

| Utilitati : Apa curenta,curent electric
| Acces v Str.'Asfaltata Ll
| Constructii peteren- -~~~ | nu

- Abordarea Drm mata metoda comparatlel dlrecte

L Drept de proprletate

15

o /’“ 2. Conditii de ﬂnantare
' ! 3.Conditii de vanzare
SRR 4. Conditii piata =~
e “5.Restrictii legale
L 6. Localizare -
L " 7.Suprafata .
o ‘8. Regim juridic
B 9. Categorle de folosinta
R 10.Acces :
L 11 Utilitati
SR . 12.Constructii pe teren
' 7 12 Destmatle ,
, o Elemen‘te.de comparatie' - Subiect Comparabila TIR ..
i Identificare UAT Ruginesti _UAT Ruginesti
R | Pret de vanzare o s SR
o | Bmp
o [,_\ ; | Tipul tranzactiei Oferta
b | Marja-negociere "~ - 5%
' | Pret dupa ajustare. - 14,75
.~ Flemente speclﬁce tranzac'tiei
| Drept de proprietate ,dephn Deplin
,‘Ajustare%/E . 0
| Pret ajustat E/mp. 4.75
~“|-Conditii de finantare | Normal | Normal -
| Ajustare %/E’ ' o 0
* | Pret ajustat E/mp - , 1475
| Restrictii legale | necunoscut necunoscut
| Ajustare %/E e 0 -
~ | Pret ajustat E/mp SRR 1475
| Conditii de vanzare | Liber | Liber
© | Ajustare %/E " a 0




: ‘Pret. ajustat E/mp' |

; i -} suprafata * 1000 mp =>+2%-
o - Constructii pe teren ; Da/NU : ~20% (terenul comparat trebule adus in stadlu de

~ 4.75
o Conditiile pietei .oureht - . §irhilar .
[ Ajustare %/E G 0
cow | Pret ajustatE/mp‘ ‘ - 475
L o Elemente speclflce proprletatll ’ ~
| Localizare - UAT Rug1nest1 - UAT Ruginesti
. [ Ajustare %/E 1o - ’
| PretajustatE/mp | 1475 _
| Suprafata o 1792mp - 13450mp
| Ajustare %/E - e | -5%/-0.24
-+| Pret ajustat E/mp 2 , 1451
Regim juridic | intravilan intravilan
| Ajustare %/E S 0.
| Pretajustat E/mp "~ | - S | 4.51
| Categorie de - | Curti constructii | Curti constructii
| folosinta = AT S R
| Ajustare %/E 0o
-1 Pret ajustat E/mp B E . R “4.51
_ Ut111tat1 g e Curent electric,apa similar
- AP curenta
| Ajustare%/E | 0 0o
| Pret ajustat E/mp R R 4.51
|'Acces | Str. asfaltata | similar
. | Ajustare %/E e 0
| Pret ajustat E/mp _ 4.51
| Constructii pe teren | da nu .
| Ajustare %/E B | -20%/-0.91 -
| Pret ajustat E/mp 13.60
- Ajustari ;- S

- teren: hber(se presupun ‘cheltuieli cu demolarea)

Valoare umtam teren = 1 7 71 5 let/mp /3. 6 E/mp]
Valoare teren 792 mp 14030 let / 2851 Euro :
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Evaluator autorizat
Ec.ing.M anu},,l:'
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; !&éﬂggzaﬁg_ A ,
e  1 Standarde de evaluare ANEVA R 2020 o .
G - 2 Revista “Valoarea orzunde este ea” = publlcatze ANEVA R

Oferte mtemet

,;iiz4izeuce - ~
. Anexa 1 —extras CF 52432 UAt Rugmestl , v
o v:_'Anexa 2 —plan de amplasament si dehmltare a lmobllulul
'~ Anexa 3 — comparabila TIR B
e _‘Anexa 4-16 fotografil lnspectle B

PREZENTAREA EVALUATORULUI .

e vf‘MOCANUIUIIAN :
.- Absolvent al facultatu de Tehnolog1a Constructulor de Masm1 din
. cadrl Universitatii Tehnice Gh. Asachi — Tasi — 1983.

Tl Absolvent postunlversnara 1987/1988 « Optlmlzarea Proceselor '

'_Tehnologlce in Constructia de Masini ».

- Expert tehnic judiciar al Ministerului Justitiei —-BLETJ Tr1buna1u1
- Vrancea, leglumatlenr 33081 — 9024/94 spemahzare cconstructii

 masini, evaluarl bunuri mobile ,evaluarii bunuri imobile

G Absolvent al Scolii de inalte Studii Universitare cu spemahtatéa

.« Finante,Banci A51gurar1 » - Umversnatea Alexandru Ioan Cuza -
-2001/2003 -

SR ‘Absolvent al cursu1u1 « Expert1 Judlc1ar1 ai Uniunii Europene » = 2007

- Evaluator autorizat ANEVAR Evaluarl bunun mobile

Evaluan bunuri 1moblle c s
Legmmatle ANEVAR nr 142 57

" Adresa :Marasesti — Sos. Natlonala nr. 6 —cod 625200
T v.‘.yTelefon 0040237260012 "
. Fax 0040237260959

~ Mobil - : 0726356717 B _
g E-’maiil"': mocanuthot@yahoo com :

luatg# autorizat
- Ec.ing.Mocanu Iulian
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toate la teren T
v a)l Suprafata

. D\n acte.-,
Masurata:79

y supraf. : s‘tuatle
(mp) iuridlca

] Dln acter=;
Masurata 163

1) Val vite tungim segmentelor
‘gunt obtinute dm pro\ecﬂe in. plan.‘_‘
LN lni\e j

segment en

B
—
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v . Ing Mocanu Iuhan e
Oras Marasest1 Sos Nat1ona1a Nr.6 Cod postal 625200,V

Telefon 0237/260012 M : 0726356717 2

-mall mocanuthot@yahoo com

“Catre:

Prlmarla Ruglnestl |ud Vrancea e

e Referztor Evaluarea bunurllor 1moblle terenurl extrav1lane -categorle de
folosmta pajlste(pasune)

Y ERt

Nr-

crt

; Denumlre trup '

Nr tarla

Nr parcela : ':

Suprafata Sl

:l*

: Sector' zootehme 1

62

‘ 1227

2.5366.

99

2102

213411

[22795

59

1226

261572

Pr. Domosita 1

63

1224

T [31124

63

1176/2

11.8118

52366

63

1233

104472

15355 | .

163

1235

114778

1235

63

10.0090 -

©26.8582

Sal’éémi Cetétuie ’

63

1287

T0.1740

52406 |

2.0487

63

1296

2.2227

[Eoturi

67

1419

(45825 0

70

1446

~ 10,9542

1487 .

T2.6868

170

1496@ e

1837463

91.9698

B ; } Valea Manastlru

11345 ,

"\194319 z

152386},”

19. 4319

169

" 1438

|03921

l Valea Rea

03921

=~

| Plusurl

[70

|144o

|20104

152401;:'

2. 0104

Catale'sti

88

1817

107497

152387

1 88

1819

262182

R

38

1860/1

17.0845

52380

| 66.1292

189

i85

Ts2405 |
110.1816

~ | Valea pr. Ursului

95

2016 -

1.4873

[ 2054

0.3700 - -

98

18573

Nr carte
i fun01ara
1.52372

XY R e

53802,i;~u?,5 L5,.

53803 Cof

. 52385f  e
152397, - | .

52378 |
52381 |




AN :

- 10 Idenﬁment.,

|03820

0. 3820

”P52463jf}~f5

"ffiiﬁf*

TSector zootehnie 2

98

»\2092;5-‘*

104285

* },05272»;~51

98 -

09557

. e

Lunca

0

53

1 6.6701

152303

120

169232 .

50

T 120417

13 .

55 197095

~ 165571

13

5§

T62.0016

‘ = 13 |

Tapsan 7

15

T70

(778334 .

23
23
, 5

238 | 23.7411

255

11,0852 .

257

1109094

1235691

14

Chiharaie 1

T

212726

IV —

T8

63164

27.5890 .

Dupa deal |

5.0964

Do |

' H1'32077”5' ‘

83041

{16

| Chlharale 2

T 225/3_ .

10,9943

0.9943 ..

: | Saplte—Tapsan

|239

o |291878

29. 1878

152369,].§ 5;;1f_5,

':“~18 1*

La faneata :

.'249 R

1.8217

“Tsmel

251

- -19.3849

11.2066

| 52358 )

l Zgherea 1 e

126

(308 L

(17130

o |

17130

: [ Zgherea 2

T14357

5 |26

1.4357

52339 = |

£ e

_Terasament T

28

359

102817

61

7.

13.4629 . -

16.7595 = |

"30.5041

- m T
sport

Pr Dom osnta teren

130

408 -

_logeia

30

411

11.5810

30

a4l

03130

30

526

1.0.2707 .

"'.3'()

562

13430

14.2691

r;,l08682

- I P”r.Dbtﬁosita 2

[30

, |566 ‘

0 8682

52383]1;;7
52382

52310 |
Ises27 |
'52297@.,,. TR

52329"‘) gy
152362 |
53351 . |
52357 0 pii

52296 | o

56153‘j .

[s2365 |

52336
52348
50334

52347 . |
- 52346 |
Cols33sT o
152343 0 |

\52331r:-1vw i

|52344‘" _



2.

f!lbédnjf

130

T13453
13453

s

| Pr.Domosita3

[34

584

o404 |

34

587

T 1.1473

34

Teson

11844 |

L2821

6

{ Lunca Muchie

46 -

T901

1.8471

46

1899

0.8189

"\;1 7

Pr. Domosifa?4

30

68

34

649

1.4258

T 16989

Gura-luncii

39

830

108253

50084

39 -

832

0.9376

39

832

1.3994

52289

. 3.1623

29

| Lunca pr. Domosita 1

46
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o EVALUARE ANEVAR-ED. 2020 subsemnatul certific in-

L DECLARATIA DECONFORMITATE e

In conformltate cu STANDARDELE NATIONALE DE

_ cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu .
S GHIDURILE DE EVALUARE; GHIDURI METODOLOGICE DE _:_‘.;'.f Ch
S {EVALUARE Ed. 2020, respectandu se cerintele etice 31 i

(o profesionale continute in CODUL DEONTOLOGIC AL
- ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR
A AUTORIZATI DIN ROMANIA —aferent indeplinirii mls1un11

Totodata la evaluare s-au avut in vedere normele,

R 7‘.   ‘ﬁietodologllle si recomandarile ASOCIATIEI NATIONA"LVE A e
s '_:'EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA : '._ o

- ‘_ Evaluator autorl




3

> Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneﬁmarul

Informatiile solicitate : si luate in con51derare de catre evaluator sunt conmderate a.

* Evaluatorul a obtinut informatii,estimari si opinii,ce au fost ev1dent1ate in raportul
* de evaluare,de la surse considerate credlblle fara a-si asuma nicio :
- responsabilitate in pr1v1nta corectitudinii lor ; e :
~e 'Se presupune ca bunurile sunt in concordanta cu toate regelementarlle locale 51
republlcane privind mediul mconjurator cu exceptla neconcordantelor cear ﬁ
.. expuse in prezentul raport ;. :

" specialitate ce ar fi-necesare pentru descoperlrea lot. ,
- Evaluarea s-a efectuat presupunand vanzarea cu plata integrala ; ;cash. EER
' Estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere bunurile in 1ntreg1me si OI‘ICC o
- impartire sau divizare in drepturi partiale va anula Valoarea estlmata daca acestea
. nu au fost evidentiate in prezentul raport; =~ '
~Au fost inspectate vizual'si a fost estimata starea tehnlca doar a acelor part1 ale i
B bunurllor care sunt vizibile,presupunandu-se ca si celelalte part1 sunt in aceeasi -
~ stare,nu s-a efectuat o expertiza tehnica -afirmatiile cuprinse in raport referltoare

‘_Prevmumle proiectiile ; sau estimarile continute in raportul de evaluare se bazeaza
~ pe conditiile curente de pe piata de la data efectlva a evaluaru,pe factorn cerem $i
i -ofertei anticipate pe termen scurt . : : grst
* Raportul de evaluare isi pastreaza valablhtatea numai in situatia in care condltule S
- 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 ; o - :
- Prezentul raport de evaluare nu poate fi mclus in nici un document sinu poate fi -
- publicat sub nici o forma ,fara aprobarea scrisa a evaluatorulul

'Acest raport de evaluare este confidential atat penttu chent cat si pentru evaluator k
" i este valabil numai cu scopul mentionat ; evaluatorul nu-si asuma nici 0 :
B responsabllltate daca acesta este trlmls altel persoane ﬁe pentru scopul
+. sau pentru oricare’ alt scop

2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

- Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si cond1t11 11m1tat1ve

lucratii,acestea au fost presupuse a fi autentice ; -evaluatorul nu-si asuma nici 0 o
responsabilitatea prwlnd descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprletate

fi autentice,fara ca acesta sa ofere nici 0 garantle asupra preciziei lor ;-

Se presupune ca toate autorizatiile, certlﬁcatele de functlonare sau alte documente'”"f’

- sollcltate de autoritatile locale,regionale sau nationale au fost sau pot fi obtinute s
“sall reinoite pentru oricare dintre utlllzarlle pe care se bazeaza estlmarea valoru S e

din cadrul prezentului raport. , i -
Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nev121blle a bunurllor ce ar avea ca

" efect o valoare mai mica sau mai mare,evaluatorul neasumandu-si nici o

responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtmerea studnlor tehmce de e

|a starea tehnica 4 bunurilor nu trebuiesc interpretate ca o validare a starii lor; -

24




Lo 2.11 Clauze de nepubllcare si confidentlalltate Ciab -

- Acest raport este destinat numai scopulu1 pentru care a fost mtocmlt Acest rapo‘»
" nu poate fi publicat mtegral sau partial,nu se poate | face referinte asuupra
" acestuia,valorii incluse in raport,a numelui si aﬁllerea profesmnala a . o
f ~evaluatoru1u1 fara acordul seris 2 acestula e

Oblectul

3 OBIECTUL SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI

i }kﬂg‘
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T P:r.erom osita 3

34

584

T0.4204

34

587

1143

[34

11844

64972

2521

T Lunca Muchie

g e

46

901 - -

1.8471

1899

0.8189 "

T 2.6660

[Pr. Domosita 4

e 3

T628

Toa73l.

34

649

14258

| Gura luncii -

T30

830

39

T 832

RETH

13994

39

R

TTunca pr Domosita 1 :

46

83

31623
07340

1826

124173

109345

46

828 .

~ 4.0858

F 30 ]

_Lunfc,a pr Domosita 2

46

: o S

15,7192

30433

46

898

T 8.8625

188150

| Lunca‘p'od _Trdtus 1

846

8.8150

1

: ’ [Lunca pod Trotus 2

T35

[ 851

26632

26632

| Lunca sub coasta -

Ta6

887/1

[33338

46 -

892 ’

To127a

Gura Luncii 1~ T

T45

895/2

“To9231 .

29

1835 *

125846

49

838

3.5562

70639

Pr. Domosita spre

T1138

8.8321

[59

27246

Anghelesti

12281

- 11.5567 -

1195

136451

[22246

(1203

2.2246

g rre

100‘_

2144

100

12144

10.0149 -

3 100

27

12144 -

08682
[592

16989
T0.8253 [
109376

S 34612

39.6738




sl e ] 100 |2144 . [0.0087 - [53810 -
‘|,Muchie‘raurlT:rbtu's~“,v|.17 ;’ r‘|>105;__‘ 11690 52313 o
e e e e e 690 e
0 |Guraluncii2 - |17 [105 [02601 - [52321 .
4o 0 a0 [s3 0 [1sss4 [52305 0

141 |Gorgan  [18 |95/1 o 32241 ,152298,},,-;[: ;
e T T T 3241 L
2 . | Chiharaie3 22 ]153/1 179450 :.| 52300
SRR R T e 79450
|43 | Drug S ;| 46 "‘i 894/1.“» ~ [74862 l 52277%_ ey
e e e T | o 74862

| TOTAL SUPRAFATA e 719 7137

| Scopul : : : - e
: Determmarea valorii de 1nreg1strare 1n actele ﬁnanmar-contablle a pajlstllor UAT
fRugmestl valoare Justa : SR o B ‘

Utlhzarea raportulul : G TR e
e Raportul de evaluare al bunurllor moblle este destmat Prlmarlel Ruglnestl Jud
Fgt o Vrancea L : : i

4 BAZA DE EVALUARE TIPUL VALORII ESTIMATE

S ;Tlpul valorii : valoare Justa o
R - Valoarea: 1usta :valoarea Justa este pretul care ar ﬁ mcasat pentru vanzarea unu1 actlv sau ‘
S platit pentru transferul unei datoru mtr-o tranzactle reglementata intre partlclpantn de pe

S plata la data evaluaru : S iy

e 5 DATA ESTIMARII VALORII
A eeT2em

, , 6 MONEDA RAPORTULUI
Moneda in care se calculeaza valoarea este

"RON , i
EURO (fara T V A. )

7 DATA INSPECTIEI BUNULUI

Inspectla a fost facuta in data de 29.07. 20?1 in’ prezente reprezentantulul Prlmarle
Rugmestl di Vlceprlmar Necula Petru : :

8 DATA RAPORTULUI
L 29 07.2021
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9, SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

o Standardele mternatlonale de evaluare —Standarde ANEVAR 2020 SpREEy
e Informatu furnizate de catre publlcatnle de profil pr1V1nd preturl de = ff- :
= tranzactlonare tendinte consemnate recent pe plata . s

o R Intemet ~ mass medla

10 INSPECTIA Sl IDENTIFICAREA

| Subiect “Teren extravilan pasune UAT Ru mestl T
BN c ' 43trupur e
o BN : 91loturi -~
' | Client/utilizator " Primaria Rugmestl ]ud Vrancea e
| Scop - | Determinarea valorii de inregistrare in actele ﬁnanmar-
e - | contabile apaustllor UAT Ruginesti — valoarejusta. . | ="
... | Proprietar - Proprietate publlcaaUAT Rugmes’u drept dephn de
N P e - proprltate
| Amplasare ‘ UAT Ruglnestl -43 trupurl
L 91 loturi
Amplasate incele 4 sate
-~ Ruginesti_ -
= Anghelesti
- Copacesti
i . ~= . Valeni:
‘Suprafata . 43 trupuri
e 91 loturi -
_ : g Suprafata totala 719 7137 ha
. Reglm Jurldxc/Cat folosmta Extrav11an pasune «
S| Utilitati - » e
| Destinatie C Pasune pentru cresterea ammalelor ovme caprme
S | bovine,cabaline
[ Calitatea valorii pastorale '26 29.un1tat1 ;slab->mediu

9 DESCRIEREA JURIDICA

Bunurlle supuse evaluaru se afla in p1opr1etatea Prlmarlel Rugmest1-domen1ul pubhc S

10. DESCRIEREA PIETII

Sursele de mformatle utlhzate

Eiee .- internet -© . iy
©o - reviste de spe01a11tate
s ziarele locale si zonale .

 ’29‘_.,




10 1 CONDITII PRIVIND PIATA DE B DE BUNURI IMOBILE SI[ :

B CARACTERISTICILE SALE - . .

e Plata de bunuri 1m0b11e se defineste ca un grup de persoane sau. ﬁrme care 1ntra inooooo

. contact in scopul dé a efectua tranzactii cu bunuri imobile Participantii la aceasta plata

St schimba drepturl de proprletate contra unor bunuri cum sunt banii Peo plata eﬁmenta

. exista cumparaton si vanzatori creandu-se astfel o piata libera precum 51 o oferta 31 o |
. cerere in miscare care are influenta asupra echilibrului pietii.

10 2 PIATA BUNURILOR IMOBILE SPECIFICE BUNULUI DE x
- EVALUAT '

G i In cazul bunurxlor imobile de evaluat pentru 1dent1ﬁcarea pletu sale spec1ﬁce sau :

" investigat o serie de factori incepand cu tipul bunului imobil de evaluat.. et
' Am analizat piata bunul imobile de evaluat, cererea spemﬁca oferta competltlva si s

ech111brul pletu pentru tlpul de bun 1mob11 de evaluat SR : &

11, ANALIZA PIETEI
11.1 Cererea

i Piata este deschlsa Cererea este in. crestere Ex1sta mformatu despre tranzactn s1 oferte} G
o _,mreglstrate e

e : . L _1_1_;9@!_@
Oferta'es’te- in crestere. e :
Gabn R 11 3 Echilibru iletel | v
S Oferta este peste mvelul cererii pentru astfel de terenuri.Piata este a cumparatorulul
e T ' 11.4 Vandablhtate ' L
TR 'Preturlle practxcate pentru terenurlle din zona variaza intre : 9000- 14000 lel/ha 1n ,
- functie de: amplasare utlhtatl acces suprafata categorle de folosmta

12 Abordarl in evaluarea bunurllor 1mob11e
TEHNICI DE EVALUARE A TERENURILOR : i
~ j’f.‘ i } e 4.1 Comparatie directa — sunt analizate comparate si ajustate vanzarlle si alte

s date pentru loturi similare in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru. Gl

- terenul de evaluat.In procesul de comparatie ¢ sunt luate in con51derare :
asemanarile si deosebirile intre loturi ; . :

e Tehnici alternative : -extractia : valoarea terenulul este extrasa dm pretul de

- vanzare a unei proprietati prin deducerea valorii contr1but1e1 constructlel e L
estimate prin metoda constului de reconstructie net - Ll =
- “... alocarea : se bazeaza pe principiul echlllbrulul si pe conceptul

contributiei care artata ca exista un raport t1p1c sau normal mtre valoarea
. ~ termenului si valoarea proprletatu :

.+ Tehnicile capltallzarn venitului : -capltahzarea dlrecta(tehmca remduala a o
terenulm) :care aplica principiul echlllbrulul si cel al contributiei cu referlrl la factorn de-.,‘ g
productle adlca teren,capital, forta’de munca si management e

i capltallzarea directa(capitalizarea rentei funciare): renta funmar
capltallzata cu rata adecvata pentru a estima valoarea de plata a
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13 EVALUAREA PROPRIU ZISA

Flsa mformatu de piata relevante ,
. Anexal- comparabila TRAT
o : Anexa 2 comparablla TRA2

actuallzarea (anallza ﬂuxulu1 de numerar actuallzat)

o [ Pret

o | Wiltati

'Comparablla TRAl- rComparablla TRAZ e
oAl SR anexa 1 ; .| anexa2 - S
~l:Amplasare ' - {UAT Rugmestl ’ | UAT Rugmestl
| Suprafata 10.5037ha 1027ha
S 19927 lei/ha 11112 lei/ha
| Tranzactie : | Oferta lOferta
| Drep de proprietate Deplin Deplin = =
- | Conditii de finantare | La piata - La piata
- | Tipul vanzarii_ Liber Liber
o Conditiile pietei - - - | Martie 2021 iunie 2021
Regim juridic -~ | Extravilan Extravilan
| Categorie de folosinta - | Arabil” Arabil
’ | neirigabil : neirigabil e e
- | Destinatie. Arabil —culturamare | Arabil —culturamare |

" Abordarea prin mata metoda comparatlel dlrecte -

ool Drept de proprletate
SN 2. Conditii de finantare
3. Conditii de vanzare
. 4.Conditii piata
- .5.Restrictii legale
6. Localizare
7. Suprafata
0 8. Regim juridic
9. Categorie de folosmta
010 Utilitati
S 11 Acces
- 12.Documente

Subiect

31

. Elementede. - - Cbmpamb‘ila TRAIL
S . comparatie . - - . e
| Identificare - UAT Ruginesti | UAT inestl . UAT Rugmestl
| Pretdevanzare | o997 112
"l leiha ; :
| Tipul tranzactiei _ Oferta , Oferta -
' - | Marja negociere - | - 5% 5% oo
Pret dupa a]ustare:'. 19431 ‘10556 5
el 2 ‘ Elemente specifice tranzactiei L
',Drept de - T Deplin prlvat | Deplin pubhc Deplm pubh
o '_pr,op_rletate -
[ Ajustare %/lei +10%6/+943 +10%/+105

T Cbmpdrabild TRAZ. .




[ Pret ajustat lei/ha

110374

. | Conditii de
.| finantare

| Normal

Normal

o | Ajustare %/lei

0

To

i 1 Pret vajus‘taft lei/ha

10374

1612

o ['Restrictii legale

| necunoscut .

: necuno SCth

! necunoscut: -~ o

- [ Ajustare %/lei

. 0

| Pret ajustat lei/ha_ |

10374

11612

1| Conditii de o
“Iyanzare -

Liber

fon -Ajustare. %/lei B

10

| Pret ajustat lei/ha

710374

11612

.| Conditiile pietei

martie 2021

| junie 2021

- Ajustare %/lei

[ iulie2021

+1.05%/4109

10

110483 -

'Vv11612

o | Pret aiu’sfa_t lei/ha

Elementé specifice proprietatii

| Localizare .. -

 [Ajustare %/lei__

o UAT Ruginesti__

A

| UAT Ruginesti - :\

",UAT Rugmestl.;; I
1o e

110483

' 11612

Pret ajustat lei/ha_|
| Suprafata

Dela 0:0087 ha -

10,5037 ha

*~_(127ha.¢:~jsf};:lysﬂf;ﬂ§:/p

- [Ajustare %/lei

“Tol0

0 -

. Pret a;ustat 1el/ha |

110693

11612

'Regim juridic

- ;-Extravil‘an s

extravilan

extravilan

.| Ajustare %/lei - |

0

0.

- [Pret ajustatlei/ha_

110693

11612

| Pasune -

arabil

‘ Arab11

| Ajustare %ollei -

T20%/2139

i  --2096/2322

 [Pret ajustat lel/ha T

18554

9292

i Sl Utilitatic L

‘neirigabil

neirigabil

- nelrllgab;ﬂ T

| Ajustare %/léi |

“To..

85854

'»‘ 9292H;‘

[ Pret ajustat lel/ha' '
o | Acces

'Drum intre tarlale

Drum intre tarlale

Drum intre tarlale f-}f' "

‘“f;. Ajustare %’/lei :

| Pret ajustat lei/ha

'85547

9292

o Ajustare | % INe i}

| 13. 0'5/3

10/1

. neta . | Lei - -
‘. pozitiva: 7|

'1262

11056 =

""j:;, : Ajustate . ;% | Nr

' 20/1

| neta {Lei
riegativa |- :

2139

12322

Ajustare .% \ nro:

33.0574

3401

13378 . -

o Austn:




AN

i ~Drept de proprletate deplm prlvat/deplln publlc +10% Bunurlle proprletate

~ publica sunt inalienabile, insesizabile,. mprescrltlblle

i - Conditii de piata : iulie 2021/martie 2021 : +1.05 %(Anexé 3 INSSE IPC)
.- Categorie de folosinta : arabll/pasune -20% S el

‘suprafata : +2000mp =>+ 1% -
Comparabtla TRA2 da valoarea de ptata

7. < nrajustari minime-
© = ajustarea procentuala minima -
= ajustarea bruta minima

Valoare unitara 9290 let/ha [1 888 E/ha]
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4 INSSE IPC

szlzograf' ie :

‘,;"’5:;1 ‘Standarde de evaluare ANEVAR 2020 PRl
o on 2 “Revista “Valoarea oriunde este ea” - publtcatze ANE VAR

Oferte DAJ Vrancea

Anexa 1 —comparablla TRAI 4 o e
. Anexa2 —comparabila TRA2 L o
"+ Anexa 3 - INSSE_IPC martie 2021 iunie 2021

' Iv;’f;; *_;,"kAnexa 4 achlzme SICAP nr DA28479462/29 07 2021

PREZEN TAREA EVALUATORULUI

. MOCANUIULIAN e
© - Absolvent al facultatii de Tehnolog1a Constructnlor de Mas1n1 d1n S, kb

~ cadrul Universitatii Tehnice Gh. Asachi — Tasi — 1983,

o 3 - VAbsolvent postunivetsitara 1987/ 1988 « Opt1m1zarea Proceseldr
.. Tehnologice in Constructia de Masini ». : o
L - - Expert tehnic judiciar al Ministerului Justitiei — BLETJ Tr1buna1u1

Vrancea , legitimatie nr. 33081 — 9024/94 specializare : constructu

o - masini evaluan bunuri mobile ,evaluarii bunuri imobile e
- - Absolvent al Scolii de inalte Studii Universitare cu spec1al1tatea

- « Finante,Banci A31gurar1 » = Un1ver51tatea Alexandru Ioan Cuza — [y

S 2001/2003 - i e
- Absolvental cursu1u1 « Expertl Judlclan ai Un1un11 Europene » 2007 Sl
:7"'v-"_f"‘ff'.,-vavaaluator autorlzat ANEVAR : Evaluari bunuri mobile Gt s e
- Evaluari bunuri 1moblle e ' '
ST Legltlmcme ANEVARnr 14257 e e
Adresa Malasestl Sos. Natlonala nr 6 cod 625200
e " " Telefon .f‘ 0040237260012 '
o Fax "':':0040237260959
. Mobil - ":’10726356717 i ,
~ BE-mail ; mocanuthot@yahoo com o

39

~ Evaluator autorizat .~
- Ecihg.Mocanu Iulian '~~~
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i ROMANIA
JUDETUL VRANCEA

' OFERTA DE VANZARE TEREN

k Subsemnatul/Subsemna STOLERY CORNELIA. .. Loc, SAT. RUGINESTI, - Jud. VRANCEA
£ R : - - COM. RUGINESTI ’ SCRN ‘

Imputernicit

Vaﬁd”teren agricol éitua_tin extravilan inisupr‘afata de 0,5037  ha, Ia ‘pz"et_ul de 5000 - - lei

Date privind identificarea terenului -

- Spec:lﬁcare ol Orasul, Suprafata | Numar | Nr.de carte ,Numa_i~ ] ~Numar Cka‘tegor'ia
- ‘Comuna, | cadastral:  funciara | ‘tarla/lot parcela ' |de folosinta
Judetul - i T , : , b
Se completeaza de | RUGINESTI| 05037 | 1947 | 51133 | 39~ - 839 ARABIL |
catre vanzator - ‘ 3 ' ‘ o

; | VRANCEA
Verificat primarie |

g
L

Cunoscand ca falsul in declamtu se pedepseste conform Legii nr. 28672008 pmvmd Codul Penal

cumo dlﬁcemle 51 completal 1le ultenoare declar ca datele sunt reale, corecte si cor‘np]ete.

‘Vanzator /1mputeml,c1t '

Data: = oo 24032021




Areso 2 - Congaros o vanr.

~ ROMANIA
IUDETUL VRANCEA
OFERTA DE VANZARE TEREN
‘Subsemngtul/Subsemna OLARU CRISTINA. ‘ch.»muN. BRASOV = jud.BRASOV
Imputernicit -
Vandteren agncol 51tuat1n extrawlanm suprafata de 027 v  ha, la pretul de" 3000} : Lo led
~Date prlvmd 1dent1f1carea terenulul L
Speciﬁcarveb ; Orasul, | -Suprafata |* Numar: INr de carte ' Numar - Numar Categoria
‘ § ‘Comuna, ‘ .- cadastral funciara } tarla/lot parcela - de folosinta)
1 Judetul | , * o .
Se completeaza de :RUGINESTI 027 55434 55434 4 884 . | ARABIL
. catrevanzator. | = o |
o | VRANCEA
| Verificat primarie

Cunoscand ca falsul i in declaratn se pedepseste conform Legn nr. 286/2008 privind Codul Penal,

cu modlﬁcanle si completarlle ultenoare declar ca datele sunt reale corecte si complete

Vanzator/Imputemlcn

 Data: - 0 09.062021
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I
INSTITUTUL NATIONAL DE STATISTICA
Bd. leertatn 16, Bucurestl Sector 5, ROMANIA :
Fax: +4021 312 4875 /318 1851/ 318 1873 romstat@lnsse FO ol S
Diseminare: Tel; 3181871/ 3177770} Fax: 318 '1874; datestat@lnsse ro S
Blroul de presa Tel / Fax 318 1869 blroupresa@lnsse Fo ety
' Catre : ‘ : . [ .
E Ca raspuns s sohmtarea avs. d“i‘n‘ data de 31-7-2021, va comunicam Indicele Pretu’rildr_deﬁ c'ohisum‘v '(::IPC ‘
.+ Ihdicele lunar al preturllor de consum - Rezultatele cautaru T Lo s
_Pericada Perloada de TOTAL IPC | IPC Marfurl allmentare 1PC Marfurl neallmentare‘ L IPC'S
curenta o f‘ ; eferm‘ta ‘ (%) ’ %) : (%) - ,
; 2021 Tunie 12021 - Martle . 101,25 ' 101,8;f T
! © 1998 -2018 Instltutu| Natlonal de Statlstlcé v R :
Retitilizarea contlnutulw acestui website, lntegra| sau partlal T forma orlglnala sau m’odrﬁcata precum S
stocarea Intr-un sistem de regasire sau transmiterea sub orlce forma si prln orlce anIoace se fac numal conform
- licentei pentru o guvernare deschisa; . e
Proiect finantat de - -Utilizarea contmutulun acestui website, cu titlu expllcatlv, in art|co|e, studu, carti ’e's'teféu’t'o‘riz"até num'éi cu‘i‘ndif:'érea -
Uniunea vEuropean»a clard si precisa a sursei, o Py R .
e

o




: Informatu generale 0

: ;‘Repere achlzmonate . S . - S ;‘vCant|ta e

 CLADIRI SI TERENUR

. de consultanta in domenlul evaluaru (Rev.2) .

@E&gﬁﬁéﬁ%ﬁ S A & Sistemul Electronic de Achizitii Publice
Achizitie directa initiata din catalogul electronic

Cod unic achizitie; DA28479462

DENUMIRE ACHIZlTIE SERVICH DE EVALUARE PASUNE ' . Data publlcare 29 07 2021 09 34 i

Cod si. denumire CPV: 79419000-4 Servicii de consultanta in
: domemul evaluarn (Rev 2)

; Flnantare prm fondurl comunitare: Nu Data de raspuns a ofertantului: ‘29;07.2021 22:39

: T|p de contract: Servlcu - Data limita de raspuns a autoritatii contfactante: 03.08.2021 17:00

: Stare: Deliberare

Autorltatea contractanta : Operator economlc ’

: DS%;?TWS?T §:OMUNA RUGINESTl (CONSILlUL LOCAL AL COMUNEI Denumire: P.FA. P:FA. MOCANU IULIAN -
R E

Cul: 4297746 ' CUI 20932408

Adresa: Strada ~ . =, Sector Judet Vrancea, Localltate Rugmestl, . Adresa; Strada: Soseaua Natlonala nr. 6, Sector. - Judet Vrancea,
Cod postal: 627295 Localltate Marasestl, od postal 625200

- Localitatea, Tara: Ruginesti; Romania Localitatea, Tara: Marasestl, Romania

- Telefon: +40 237269111 : ' Telefon: +40 726356717

: E-mail; primaria.ruginesti@vrancea.info " E-mail: mocanuthot@yahoo.com

: Descriere ) SERVICII DE EVALUARE PASUNI

: .anditii de liyrare - » ‘ CONFORM CLAUZELOR CONTRACT UALE

Conditii de plata | CONFORM CLAUZELOR CONTRACTUALE

SERVICII DE EVALUARE Solicitata: 13 - Pret estimat: 400,00
' BUNURI MOBILE DE TIP ‘

] Numar de referinta: 0507 ' . Ofertata: 13 . . Pret de vanzare: 400,00

Pret de catalog 400 00 RON/Iel/obectlv Valoare estimata: 5.200,00

Cod si denumire CPV: 79419000-4 ~ Servicii ' Valoare de vanzare: 5.200,00

. Descriere: Servicii de evaluare bunuri:imobile constructii si terenari valoare de piata obectlv pentru vanzare SI/sau valoare de piata pentru
! mchlrlere ,concesnonare beneﬂaarl UAT Comunale

- TOTAL

I Valoare de.varizare:

:200,00:RON

Cod DA28479462 / 29.07.2021 09:34
Sistemul Electronic de Achizitii Publice, 31.07.2021 19:05




