ROMANIA
JUDETUL VASLUI
COMUNA REBRICEA
CONSILIUL LOCAL
Cod postal- 737455 —- REBRICEA - Telefon 0235/457050;
Telefon/fax : 0335/780051

HOTARAREA
nr. 46 din 28 mai 2025

privind insusirea valorii unor rapoarte de evaluare imobiliara si mobiliara,
intocmite pentru evaluarea unui teren aferent construirii si vanzarii de locuinte
proprietate personala potrivit Legii nr. 15/2003, si a unui teren si constructie
usoara, ce se va scoate la licitatie publica in vederea inchirierii, aflate pe raza
comunei Rebricea, judetul Vaslui.

avand in vedere:

- referatul de aprobare al primarului comunei Rebricea, in calitatea sa de initiator si raportul
compartimentului de resort, rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate;

- Raportul de evaluare imobiliara cu nr. 313 din 02.05.2025 intocmit de domnul Baltatu
Bogdan Sebastian — expert evaluator ANEVAR, pentru evaluarea unui teren aferent construirii si
vanzarii de locuinte proprietate personala potrivit Legii nr. 15/2003;

- Raportul de evaluare imobiliara si mobiliara cu nr. 56/1/14.05.2025 intocmit de domnul
Rimboi Laurentiu-Vicentiu — expert evaluator ANEVAR, pentru evaluarea unui teren si a unei
constructii usoare, ce se va scoate la licitatie publica in vederea inchirierii;

in conformitate cu:

- prevederile art. 8 din Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei
locuinte proprietate personala, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 1650 din Codul Civil din 2009;

-prevederile art. 332 si urmatoarele din Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

- prevederile Hotararii Consiliului local nr. 7/2016 privind insusirea inventarului bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat al comunei Rebricea, judetul Vaslui, modificata si completata ulterior.

in temeiul art. 129 alin. (2), lit. ,,c, alin. (6) lit. ,,b”, art. 139 alin. (1) si art. 196 alin. (1) lit. ,,a” din
Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI REBRICEA adopta prezenta hotdrdre:

Art.1. Se aprobi insusirea valorii Rapoartelor de evaluare intocmite de Baltatu Bogdan Sebastian
si de Rimboi Laurentiu-Vicentiu — experti evaluatori ANEVAR, conform anexelor.

Art.2. Cele doua anexe fac parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.3. Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de primarul comunei Rebricea, judetul
Vaslui, prin compartimentele de specialitate.

Art.4. Prezenta hotarare va fi adusa la cunostinta publicd, prin afisare si se va comunica primarului
comunei Rebricea, compartimentului Buget, contabilitate, impozite si taxe, compartimentului urbanism si
amenajare a teritoriului, din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Rebricea si Institutiei
Prefectului — judetul Vaslui, in termenul prevazut de lege.

Rebricea, 28 mai 2025

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Secretarul general al comunei,
- - Y

Ciprian Farama Jrs. Adina Maftei



Nr. 313 din data 02.05.2025

RAPORT DE EVALUARE
PROPRIETATE IMOBILIARA -
Teren intravilan nr. cad. 73377

— LOC. TUFESTII DE JOS, T41, P317/16, COMUNA
REBRICEA JUD.VASLUI —

Client: UAT REBRICEA ( CIF : 3394228 )
Utilizator desemnat: UAT Rebricea
Proprietar: UAT REBRICEA

Tntocmit: Membru Titular Baltatu Bogdan Sebastian
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip — Teren intravilan, situat in LOC. TUFESTII

DE JOS, T41, P317/16, COMUNA REBRICEA JUD.VASLUI , cod postal 737464 :

Nr. Crt. Denumire Aria
CF 73377 Imobil - teren 1.000 MP
intravilan - agricol
TOTAL 1000 MP

Client: UAT REBRICEA ( CIF : 3394228 )
Proprietar: UAT REBRICEA
Utilizator desemnat: UAT REBRICEA

Localizare proprietate: LOC. TUFESTII DE JOS, T41, P317/16, COMUNA REBRICEA JUD.VASLUI , cod postal
737464

Data inspectiei: 16.04.2025

Data evaluarii: 16.04.2025

Scopul evaluarii: Informarea clientului in vederea informarii clientului asupra valorii de piata minime.
Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii.

Utilitati edilitare conectate pe amplasament: Proprietatea nu este racordata la curent electric, insa se

afla in apropierea proprietatii existand posibilitate de racordare;
Acces: Din drum public-pietruit - DC 63

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat:

asupra imobilului analizat, detinut de catre UAT REBRICEA.

Sarcini inregistrate: Evaluarea s-a facut in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra terenului este liber de

sarcini.

Ipoteze speciale: Datorita lipsei de comparabile aflate pe piata pentru localitatea subiect si localitatilor
similare din judetul Vaslui, am aplicat la culegerea informatiilor de piata din ,,Studiul de Piata pentru anul

2025, pentru Judetul Vaslui, din data de 21.10.2025, prin ipoteza ca datele regasite sunt corecte (
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http://www.unnpr.ro/files/expertize2025/CNPlasi/studiu_de_piata_vaslui.pdf).

Moneda in care se exprima estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata in EURO si LEI. Cursul de

schimb LEU/EUR valabil la data evaluarii (16.04.2025 ) este cel afisat de BNR, anume 4,9775 lei/euro.

Evaluator autorizat: Baltatu Bogdan Sebastian; Legitimatie: nr. 19180 valabila in anul 2025;

Concluzia asupra valorii: Tn urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piatd minima

estimata prin abordarea prin piata, la data de 16.04.2025 este:

Nr. Crt. Nr. Cad. / Denumire Aria Valoare (euro) | Valoare (lei)
Carte Spatiu
Funciara
1 CF 73377 Imobil — teren 1.000 MP 1.808 9.000
TOTAL 1.000 VP 1.808 9.000

VALOAREA DE PIATA MINIMA = 1.808 euro, echivalentul a 9.000 lei

Membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 19180,
Baltatu Bogdan Sebastian
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2. CERTIFICARE

Referitor la Proprietatea imobiliara de tip teren, situate in localitatea LOC. TUFESTII DE JOS, T41,

P317/16, COMUNA REBRICEA JUD.VASLUI, cod postal 737464 , certific, dupa cele mai bune cunostinte ale

mele, ca:

v afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

v’ analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in
raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este
in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate

v intrucat raportul de evaluare este intocmit n scop didactic, nu am niciun interes actual sau de
perspectiva, referitor la bunurile care face obiectul evaluarii si nu am niciun interes personal fata
de vreuna din partile implicate;

v" nu sunt influentatd de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate Tn aceasta activitate de evaluare;

v implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;

v onorariul pltit de catre client nu are nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

v analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

v detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

v' pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

v la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ;

Semnatura si data certificarii
Baltatu Bogdan Sebastian, Membru titular ANEVAR
16.04.2025
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

(a) Identificarea si competenta evaluatorului

Societatea comerciala SC FIDELCONT AUDIT SRL, cu sediul in municipiul Vaslui, str. Matei
Basarab,nr.4, judetul Vaslui, sub numarul J37/68/1999, CIF: 11551234, desfasoara activitati de evaluare,
fiind membru corporativ ANEVAR cu autorizatia 0661/2025.

Prin contractele de colaborare incheiate atat cu persoane fizice cat si cu persoane juridice,
membri ANEVAR, societatea si-a extins aria de acoperire catre toate judetele din Zona Nord-Est.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, se poate trage concluzia ca societatea comerciala
FIDELCONT AUDIT SRL are competenta necesara intocmirii raportului de evaluare solicitat.

Evaluarea a fost efectuata de Baltatu Bogdan Sebastian, evaluator autorizat, legitimatie 19180,
specializarile EPI, membru titular ANEVAR.

Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a
acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva si
impartiald, fara sa existe un conflict de interese.

Tn procesul de evaluare nu a fost necesard consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alt
natura.

(b) Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

UAT REBRICEA, J22/614/1991, CUI RO1957082 , cu sediul in LOC. REBRICEA, COMUNA REBRICEA
JUD.VASLUI, a solicitat evaluarea dreptului integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare detinute,
respectiv lot de teren intravilan localizat in LOC. TUFESTII DE JOS, T41, P317/16, COMUNA REBRICEA
JUD.VASLUI, cod postal 737464 .

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv UAT REBRICEA in calitate de client si de utilizator desemnat
al evaluarii proprietatii imobiliare.

Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de
evaluare nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu fisi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

(c) Scopul evaluarii

Evaluarea este ceruta de catre clientul UAT REBRICEA pentru informare asupra valorii de piata a
proprietatii imobilare pe care o detine, respectiv lot teren intravilan situat in localitatea LOC. TUFESTII DE
JOS, T41, P317/16, COMUNA REBRICEA JUD.VASLUI, cod postal 737464 .

Aceasta evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.
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(d) Identificarea proprietatii subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliara de tip teren intravilan, situat in LOC. TUFESTII
DE JOS, T41, P317/16, COMUNA REBRICEA JUD.VASLUI , cod postal 737464 , cu o suprafata de 1000 mp.

Bunul imobil este invecinat, conform documentelor anexate, cu terenuri libere conform schitei
anexate.

A fost evaluat dreptul de proprietate al UAT REBRICEA asupra bunului imobil prezentat mai sus,
considerat drept real principal, in ipoteza n care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistand
nicio diferenta scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciara si
situatia identificata de catre evaluator. Proprietatea privata reprezinta ,"dreptul titularului de a poseda,
folosi si dispune de un bun, ih mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege"* . Proprietarul,
UAT REBRICEA , este unicul proprietar al acestui lot de teren.

Pentru proprietatea imobiliara de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, proprietarul a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:

— HCL NR.18 DIN 2004 ;

—> EXTRAS DE CARTE FUNCIARA NR. CAD. 73377 din data de 10.04.2025;

—> Contract de Concesiune nr. 1926 din 05.09.2005 ;

(e) Tipul valorii

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de
evaluare GEV 630 — "Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si
ale utilizatorului desemnat in legatura cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare
subiect.

n prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piatd a proprietdtii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaluarii si anume - informarea in vederea vanzarii proprietatii.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, definitia valorii de piata este
urmatoarea: “Valoarea de piatda este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere”?.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber.

Valoarea de piatd este exprimata in euro. Aceasta poate fi necorespunzatoare pentru o alta data,
deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.

! Codul Civil Romén, art.555(1)
2 SEV 100 Cadrul general, para. 29



Raport de evaluare — UAT REBRICEA

(f) Data evaluarii, data inspectiei, data raportului

Inspectia a fost efectuata in data de 16.04.2025 in prezenta reprezetantului UAT REBRICEA , in
calitate de proprietar. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata proprietatea evaluata.

Data evaludrii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de
lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 16.04.2025 .

Data raportului este 02.05.2025 .

Valoarea estimata este raportata in Euro. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1EUR =4,9775
RON, valabil pentru data de 16.04.2025 . Exprimarea valorii in cele doua monede este valabila la momentul
exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita pentru cele doua monede.

(g) Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea facuta pe durata evaluadrii este adecvatd scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea minima de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 16.04.2025 si a fost realizata de catre evaluatorul Baltatu
Bogdan Sebastian in prezenta administratorului UAT REBRICEA . Cu aceasta ocazie au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate schitele existente.

Tn urma examindrii Planului de situatie vizat de ANCPI, evaluatorul a identificat proprietatea
Tfmpreuna cu proprietarul in baza numarului cadastral. Locatia indicata si limitele proprietatii precizate de
catre proprietar sunt corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre evaluator intrucat nu intra in
atributiile sale acest lucru.

Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.

n realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentsrii si
colectarii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre proprietar, respectiv la:

- HCL NR.18 DIN 2004 ;

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA NR. CAD. 73377 din data de 10.04.2025;

- Contract de Concesiune nr. 1926 din 05.09.2005 ;

Toate aceste documente se regasesc in anexe .

Responsabilitatea pentru suprafetele constructive din schitele puse la dispozitia evaluatorului,
autorizatiile sau restrictiile legale privind utilizarea proprietatii, natura si adecvarea serviciilor (apa,
salubritate, intretinere etc.) sunt exclusiv ale proprietarului ce a pus la dispozitia evaluatorului aceste date.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

- inspectia proprietatii la exterior, din incinta imobilului si din zonele de acces din caile publice si la
interior;

-cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor comparabile;
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-interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice -
vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusa evaluarii;

- au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta scriptic-
faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma inspectiei conform fotografiilor anexate) si s-a
investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si situatia sa scriptica si fizica, nefiind identificate
neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie total
justificabila asupra valorii.

La data inspectiei, proprietatea era folosita de catre proprietari.

(h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizata evaluarea au fost:
v Informatii din Extrasul de Carte Funciar;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

Informatii din contractele de inchiriere;

NN NN

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

o

Sursele de informatii au fost:

(\

Proprietarul UAT REBRICEA - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluata (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

v" Tnregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

(\

Presa de specialitate;
v' Informatii existente pe site-urile de profil: www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.lajumate.ro etc.;

v Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
localitatea Rebricea si din zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

v Presa de specialitate;

v" Baza de date a evaluatorului;

v’ Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

v Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

v Reviste de profil.


http://www.imobiliare.ro/
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(i) Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea de piata determinata in raportul de evaluare este estimatda in conditiile realizarii

ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu

genereaza nici un fel de restrictii. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat

raportul si care sunt detaliate Tn cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.

Ipotezele sunt “aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara

a fi in mod specific documentate sau verificate.”3

Ipoteza speciald este “o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la

data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la

data evaluarii”*.
Ipoteze:

1.

Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza
niciun fel de restrictii Tn afara celor aratate pe parcursul raportului si al caror impact este expres
scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul nu este valabild, valoarea estimata este invalida;

Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii. Se presupune
ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea
situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica altfel;

Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legala a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul neavand competenta in
acest domeniu;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integranta. Orice diferenta intre
scriptic si faptic determina invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate in
privinta corectitudinii informatiilor primite.

Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale privind mediul
fnconjurator, reglementarile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care a
fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii, care
sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii
sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta utilizatorul raportului sa

3 SEV 101 Termenii de referint3 ai evaluarii
4 SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii
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vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

8. Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie (Extrasele de Carte Funciara nr. 110248 si 110252 din 09.08.2011).
Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar
nu se asuma nicio responsabilitate Tn aceasta privinta;

9. Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

10. Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modifcari
care pot sd apara in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale:

Datorita lipsei de comparabile aflate pe piata pentru localitatea subiect si localitatilor similare din judetul
Vaslui, am aplicat la culegerea informatiilor de piata din , Studiul de Piata pentru anul 2025, pentru

Judetul Vaslui, din data de 21.10.2025, prin ipoteza ca datele regasite sunt corecte si de incredere.

( http://www.unnpr.ro/files/expertize2025/CNPlasi/studiu_de piata_vaslui.pdf).

(j) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se adreseaza
doar clientului UAT REBRICEA si utilizatorului desemnat specificat in raport — UAT REBRICEA . Evaluatorul
nu isi asuma nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat sau
pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului Tn care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentata in raport si inca un interval
de timp limitat dupa aceasta data, daca nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.
n prezenta modificdrilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute
de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

e Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;
¢ Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;
e Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;
e Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica;
11
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e Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare;
¢ Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;
e Pentru validitate este necesara semnatura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

(k) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a
bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — ,Cadrul general
(IVS Cadrul general)” si SEV 101 — ,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)”.

Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile SEV 102 — ,,Implementare (IVS
102)”, prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 —, Raportare (IV 103)”
si a tinut cont si de prevederile SEV 230 — ,,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)”, SEV 104
"Tipuri ale valorii” si GEV 630 — ,,Evaluarea bunurilor imobile”.

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii nu a fost necesara nicio deviere de
la Standardele de evaluare a bunurilor.

(I) Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.
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4. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, localitate, vecinatati si localizare

Tn procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

»,Datele despre aria de piata sunt colectate la nivel de vecinatate, localitate si regiune. Aceste date
se refera la tendintele sociale, situatia economica, reglementarile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definitad in acest scop”>.

Comuna Rebricea, situata in partea de nord a judetului Vaslui, la limita cu judetul lasi, este una dintre
cele mai dezvoltate si dinamice unitati administrativ-teritoriale din regiune. Aceasta se afla la
aproximativ 35 km de orasele Vaslui si lasi si la circa 16 km de orasul Negresti .(comunarebricea.ro)

£ Componenta administrativa

Comuna Rebricea cuprinde noua sate:(comunarebricea.ro)

e Rebricea (resedinta de comuna si statie CFR)
o Ratesu-Cuzei

e Sasova

e Draxeni

e Tufestii de Jos

e Bolati

e Tatomiresti

e Macresti

e Craciunesti(comunarebricea.ro, acorvaslui.ro)

Aceasta structura diversa reflecta o comunitate cu traditii si identitati locale distincte, fiecare sat avand
propriile sale caracteristici si istorie.

@ cadrul geografic si infrastructura

Comuna se afla pe Valea Rebricea, care strabate localitatea pe directia nord-sud. Aceasta pozitionare a
favorizat dezvoltarea unui important nod de transport, Rebricea fiind traversata de vechiul ,Drum al
Barladului” (actual drum judetean) si de calea ferata Vaslui-lasi. Acestea au contribuit la dezvoltarea
economica si sociala a zonei, facilitand accesul la pietele regionale si nationale .(acorvaslui.ro,
comunarebricea.ro)

> Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
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@ Istorie si patrimoniu cultural

Istoria comunei Rebricea este marcatd de evenimente semnificative. Satul Rebricea a fost infiintat in
1881 prin improprietarirea veteranilor de razboi din 1877. Un alt punct de interes istoric este satul
Tatomiresti, unde se afla singura biserica medievala functionald din judetul Vaslui. Construita din piatra
in anul 1792 de boierul Arghire Cuza, biserica este un monument istoric deosebit, cu o arhitectura
specifica epocii si o clopotnita de lemn ridicata intre 1935-1939 .(comunarebricea.ro, acorvaslui.ro,
Vaslui azi)

£ Demografie si structura populatiei

Conform recensamantului din 2022, comuna Rebricea avea o populatie de aproximativ 3.100 de
locuitori, Tn scadere fata de 3.451 in 2011. Structura demografica indica o comunitate relativ tanara, cu o
pondere semnificativa a populatiei in grupele de varsta 0-49 de ani, ceea ce sugereaza un potential de
dezvoltare si revitalizare .(Populatia)

m Dezvoltare economica si investitii

Tn ultimii ani, comuna Rebricea a beneficiat de investitii semnificative in infrastructurd si servicii publice.
Sub conducerea primarului Neculai Mihaila, au fost atrase fonduri europene si guvernamentale pentru
proiecte de modernizare a drumurilor, extinderea retelelor de apa si canalizare, precum si pentru
dezvoltarea infrastructurii educationale si culturale. Printre realizarile notabile se numara modernizarea
scolilor, amenajarea de terenuri de sport, construirea unui centru integrat de servicii comunitare si
implementarea unui sistem de monitorizare video pentru siguranta publica .(actualvs.ro)

filii Administratie local3

Primaria comunei Rebricea este condusa de primarul Neculai Mihaila, care a preluat mandatul in
noiembrie 2021 . Sub administratia sa, comuna a cunoscut o dezvoltare semnificativa, cu proiecte
implementate in domenii precum educatie, infrastructura, cultura si digitalizare.(actualvs.ro)

Q, Contact

Pentru mai multe informatii sau pentru a contacta administratia locala, viziteaza site-ul oficial al comunei
Rebricea sau utilizeaza urmatoarele date de contact:

e Telefon: +40 235 457 050

e Email: comunarebricea@yahoo.com(acorvaslui.ro)
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Comuna Rebricea reprezinta un exemplu de comunitate dinamica si in continua dezvoltare, care
valorifica atat traditiile locale, cat si oportunitatile moderne pentru a asigura un trai mai bun locuitorilor

sai.

Imobilul inspectat este amplasat in localitatea Tufestii de Jos, Comuna Rebricea avand:

» Situatia despre vecinatati nu se poate prezenta , neavand informatii despre acestea, puse la

dispozitie de catre proprietar
Traficul rutier si pietonal sunt de o intensitate redusa.
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Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate:
A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al UAT REBRICEA asupra proprietatii

imobiliare evaluate. Dreptul real principal de proprietate asupra imobilului este dispus dupa cum urmeaza:

Nr. Crt. Denumire Spatiu Aria
CF 73377 Imobil - teren 1000 vP
TOTAL 1000 MP
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Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copie la
prezentul raport:

—> HCL NR.18 DIN 2004 ;

—> EXTRAS DE CARTE FUNCIARA NR. CAD. 73377 din data de 10.04.2025;

- Contract de Concesiune nr. 1926 din 05.09.2005 ;

Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate ale clientului si rezultatele
obtinute Tn urma inspectiei. Nu exsitd neconcordante intre amplasarea din teren si amplasarea din
documente.

Descrierea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla in localitatea LOC. TUFESTII DE JOS, T41, P317/16,
COMUNA REBRICEA JUD.VASLUI, cod postal 737464 in suprafata totala de 1.000 mp.

Imobilul este situata in localitatea TUFESTII DE JOS, T41, P317/16, COMUNA REBRICEA . Este o zona
rezidentiala.

Descrierea imobilelor

Nr. Crt. Denumire Spatiu Destinatia Documente Aria
CF 73377 Imobil — teren Intravilan - arabil Nr. Cad. 73377 1.000 MP
TOTAL 1.000 MP

Accesul la Proprietatea imobiliara se poate realiza rutier si pietonal direct de pe DC63 .
Amenajari si utilitati in zona:
e Terenul prezinta urmatorele utilitati: curent electric, insa acesta se afla la limita proprietatii.
Istoricul proprietatilor subiect
Terenul intravilan se afla situat in localitatea LOC. TUFESTII DE JOS, T41, P317/16, COMUNA
REBRICEA JUD.VASLUI, cod postal 737464 .

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu.
Analiza pietei este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza
cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza ofertei) si pentru
a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii subiect (analiza
echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune utilizari a unei proprietati imobiliare
si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei abordari in evaluare. O analiza
corectd a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor pasi® :

1. Analiza productivitatii proprietatii;
2. Delimitarea pietei specifice;
3. Analiza cererii;

& ANEVAR — Evaluarea proprietdtii imobiliare-modul 1, IROVAL Bucuresti, 2020, pg.39
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6.

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;
Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai buna utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022-Glosar
astfel: ,utilizarea probabild Th mod rezonabil si justificata adecvat a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar
si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specifica proprietatilor imobiliare subiect este piata terenurilor libere din
localitatea Rebricea.

in analiza celei mai bune utilizdri, evaluatorul considerd mai intai utilizirile probabile in mod
rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a proprietatii
subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibilitatea legala: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii ;

posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

3. fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost identificata ca
fiind CMBU rezidentiala.

Concluzii:

cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o cladire rezidentiala;

cea mai buna utilizare a proprietatii construite este aceea de constructie rezidentiala;
utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;

NSRRI

cumparatorul cel mai probabil este o persoana fizica sau juridica cu venituri medii;
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

Estimarea valorii terenului

Valoarea terenului constituie o analiza distincta, realizata Thainte de aplicarea abordarii prin piata.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii:

abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:

Metoda comparatiei directe;

Metode alternative:

Extractia de piat3;

Alocarea (proportia);

Tehnicile capitalizarii venitului:

Capitalizarea directa: Metoda rezidual3;

Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;

Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.

n abordarea prin piata se analizeaza asemanérile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor

comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie sa reprezinte

perceptia pietei specifice.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se

realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a)

b)

tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt
comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente
unei singure caracteristici;

analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu
se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;

analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;

analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari;

analiza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piat3;

analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele
dintre elementele de compartie specifice proprietatii;

interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor
participanti pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.
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Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

e drepturile de proprietate transmise;

e conditiile de finantare;

e conditiile de vanzare;

e cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;

e conditiile de piata;

e |ocalizarea;

e caracteristici fizice: suprafata, destintia, amenajari exterioare, topografie, forma in plan,
deschidere;

e utilitati disponibile;

® ZOoNharea.

Datorita lipsei de comparabile din localitate sau localitatilor similare, conform analizei de piata, am
procedat la extragerea valorii minime de circulatie a terenurilor intravilane conform studiului de piata din
21.10.2024 : http://www.unnpr.ro/files/expertize2025/CNPlasi/studiu de piata vaslui.pdf
Astfel :

CATEGORIA 1 : Muntenii de Sus, Vileni,Stefan cel Mare.

CATEGORIA2:Laza, Puscasi, Costesti, Deleni, Lipovat, Solesti, Balteni, Vulturesti, Todiresti,
Codaesti.

CATEGORIA 3 :Tanacu, Pungesti, lvanesti, Poienesti, Zapodeni, Albesti, Girceni, Miclesti,
Osesti, Rebricea, Dumesti, Bacesti.

CATEGORIA 4 : Bogdana, Cozmesti, Danesti, Delesti, Dragomiresti, Feresti, Rafaila, Tacuta.

SAT COMPONENT AL COMUNEI  Au(Arie utild) Lei/mp
CATEGORIA CONSTRUCTII | CONSTRUCTII | TEREN TEREN
COMUNELOR | CU PERETI | CU PERETI | INTRAVILAN | INTRAVILAN
DIN DIN CHIRPICI | CONSTRUCTII | ARABIL
CARAMIDA, SAU BARNE
PIATRA SAU
INLOCUITORI
Lei/mp Lei/mp Lei/mp Lev/mp
CATEGORIA 1 | 1405 692 35 15
CATEGORIA2 | 1178 654 25 11
CATEGORIA 3 | 1004 561 20 9
CATEGORIA 4 | 883 552 15 7
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Nr. Crt. Nr. Cad. / Denumire Aria Pret Valoare Valoare
Carte Lei/mp (euro) (lei)
Funciara conform
tabel
1 CF 73377 Imobil — teren 1.000 MP 9 1.808 9.000
intravilan
arabil
TOTAL 1.000 MP 1.808 9.000

In concluzie, valoarea proprietitii imobiliare analizate, realizate in urma utilizirii abordarii prin
piata este de 1.808 euro, respectiv 9.000 lei.

1.808 euro
ABORDAREA PRIN PIATA
echivalentul a
PRIN ANALIZA COMPARTIILOR DIRECTE

9.000 lei
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8. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

in fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul, prin rationamentul sau, Tn procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piata a proprietatii subiect folosind doar una dintre abordari utilizate in evaluarea
proprietatilor imobiliare. In cadrul datelor de intrare s-au utilizat date oficiale.

Avand Tn vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie perceputa de destinatar asa cum este
definita in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala, rezonabild, bazata pe analiza tuturor
informatiilor relevante si cunoscute.

in baza metodologiei de lucru adoptate, aplicaAnd metodele de evaluare considerate cele mai
adecvate in cazul de fatd, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea subiect:

VALOAREA MINIMA DE PIATA
Teren intravilan - arabil EURO LEI
CF 73377 1.808 9.000

Analiza rezultatului si concluzia evaluarii

Pentru proprietatile rezidentiale, abordarea prin piata este recomandata ca fiind cea mai adecvata.
Proprietatea subiect analizata din punct de vedere al abordarii prin piata, face parte dintr-o zona de tip
rezidential unde se tranzactioneaza proprietati, si se inchiriaza mai putin. Astfel, participantii pe piata nu
sunt in primul rand interesati de castiguri potentiale, cum ar fi cel din chirii, deci concluzia asupra valorii
se va apropia mai mult de rezultatul obtinut prin abordarea prin piata.

n ceea ce priveste precizia rezultatelor, la stabilirea valorii de piatd prin preluarea de informatii
credibile am gasit informatii relevante, in zone apropiate cu proprietatea subiect, asupra carora s-a aplicat
un minim de ajustari, astfel i se atribuie o credibilitate mai mare acestei abordari decat celorlalte abordari.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie
studiate in corelatie cu cantitatea informatiilor despre o anumita comparabila sau o anumita abordare.

Astfel, avand in vedere pe de o parte relevanta aplicarii metodelor de evaluare si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii
imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare
descrise este:

22



Raport de evaluare — UAT REBRICEA

Valoarea de piata recomandata 1.808 EURO
Valoarea de piata a fost determinata prin abordarea pe baza de compartii

Valoarea de piatd in lei este de 9.000 lei, conversia fiind realizata la curs Euro BNR la data evaluarii
(16.04.2025 ) si anume 1€ = 4,9775 LEI.

Membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 19180,
Baltatu Bogdan Sebastian
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9. ANEXE

Anexa 1 — Documente proprietate
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P.F.,,RIMBOI LAURENTIU-VICENTIU,,
Sediu.:Str. Mihail Kogalniceanu, nr.2,bl.B1,sc.B,ap.23
municipiul BARLAD, judetul VASLUI

Telefon/fax : 0235-415 027

Mobil : 0744-52 92 39
E-mail:R.laurentiu65@yahoo.com

Nr. 56/1/14.05.2025

RAPORT DE EVALUARE

-REDEVENTA-

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriala Rebricea
Denumire imobil: TEREN INTRAVILAN

Denumire bun mobil: constructie usoara din panouri sandwich
Adresa: sat Rebricea,comuna Rebricea, jud. Vaslui

Carte funciara/nr. cadastral : 74832 , parte din 70096
Proprietar: Unitatea Administrativ Teritoriala Rebricea

Evaluator:
Ing.

lebovﬁirén&'lu-vizzntlu |
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CAPITOLUL 1
SPECIFICATIA TEMEI
1.1. Scopul raportului de evaluare

Scopul raportului de evaluare este determinarea valorii actuale a taxei de
redeventa pentru terenul de 50 mp , avand nr. cad. 74832 , rezultat in urma
dezlipirii din imobilul cu nr. cad. 70096 , apartinand proprietarului : Unitatea
Administrativ Teritoriala-Rebricea, care va fi concesionat ulterior , cat si a unei
constructii usoare din panouri sandwich .

1.2. Date si informatii generale

Prezentul studiu de evaluare a fost intocmit pentru proprietatea imobiliara
ce se afla situata in satul Rebricea, comuna Rebricea, judetul Vaslui.

Obiectivul teren supus evaluarii are categoria de folosinta curti-constructii .

Obiectivul constructie supus evaluarii are o valoare reziduala , conform
fisei mijlocului fix .

1.3. Ipoteze si conditii limitative

Destinatia exclusiva a scopului mai sus mentionat are caracter confidential,
utilizarea lui fiind permisa numai cu acordul beneficiarului si proprietarului.

Acest raport in intregime, partial sau in referinte nu poate fi inclus in nici
un document, circulara sau declaratie publica si nu poate fi publicat sub nici o
forma fara aprobarea proprietarului sau a evaluatorului.

Conditii l[imitative: Suprafetele luate in calcul au fost determinate pe baza
planurilor puse la dispozitie de catre proprietar sau masurate, valorile sunt
valabile atata timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul euro nu
este liniara, orice alocare de valori componente este valabila numai in cazul
utilizarii prezentate in raport, valori separate alocate nu trebuie folosite in
legatura cu o alta evaluare; intrarea in posesia unei copii din prezentul raport nu
implica dreptul de publicare a acestuia.

Ipoteze limitative: Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut cont in

raportul de evaluare sunt:

- dreptul de proprietate este considerat valabil;

- evaluatorul nu are cunostinta de eventuale litigii legate de dreptul de
proprietate asupra proprietatii evaluate;

- nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminatiilor fapt pentru care presupun ca nu exista nici
un fel de contaminatii si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.
Suprafata luata in calcul corespunde schitelor puse la dispozitie de
beneficiar si proprietar.
1.4. Data evaluarii
Raportul de evaluare a fost actualizat la 14.05.2025 .
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CAPITOLUL 2

ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

2.1. Identificarea pietei si proprietatii

Proprietatea pentru care se contureaza prezenta analiza se inscrie
in tipul teren intravilan.

Amplasamentul este in zona centrala a localitatii.
2.2.Baza socio-economica

Comuna Rebricea are o economie stabila axata in ptincipal pe
productia agricola.

2.3. Oferta competitiva

1. Apartine proprietarilor privati.

2. Cantitatea si calitatea concurentei disponibile : medie .

3. Volumul constructiilor noi : este preponderent raportat la
volumul constructiilor vechi.

4. Disponibilitatea terenului liber: constant .

Pretul terenului liber : In scadere .

6. Costurile de constructie si dezvoltare privind constructii de
locuit: relativ scazut, exprimate in valuta liber convertibils .

7. Impactul normativelor de constructie P.U.D., P.U.Z., P.U.G.
asupra volumului §i costului unor constructii : telativ redus .

8. Prognoze : se apreciazd o mentinere a ofertei competitive in
urmatorii ani .

o

2.4.Analiza cererii

Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (
cumparatori-chiriasi) pentru imobile asemanatoate.
In analiza cererii pentru piata intreprinderilor de locuit s-au avut in vedere
urmatori factor :
- rata somajului : in crestete;

- nivelul economiilor: ludnd in calcul un segment relativ redus al
potengialilor campiritori aproximativ 5% din salariul net;: '
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nivelul dobanzilor , comisioanelor , spezelot bancare , ptrimelor de
asigurare , nu este accesibil , ceea ce conduce la concluzia ci accesul la
credite implica riscuri mari ;

factorii care afecteazd atractivitatea fizici a vecindtitii ;

structura taxelor locale §i a administratiei : uniforma pentru Intreaga
comuna ;

facilitidti de educatie si calitatea scolilor : se apreciazi ca fiind medii ;
disponibilitatea facilititilor de sptijin si setviciile comunale : in zona
exista.

facilitdti sanitare si medicale : se apreciazi ca fiind medii ;

posibilitatea localnicilor pentru achizitionare de claditi comparabile cu
cea evaluata este redusa ;

2.5. Analiza echilibrului pietei

Prin compararea cererii existente si potentiale cu oferta competitivi
actuald si anticipatd putem trage urmitoatele concluzii :
Proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare prezinti
interes pe piata imobiliard — comerciali si locativa pistrandu-si
valoarea in viitor datoriti amplasitii bune si 2 a unei dimensioniri
optime .
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CAPITOLUL 3
DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1. Date generale

Imobilul , ce face obiectul prezentului raport de evaluare este situat
in sat Rebricea, comuna Rebricea, judetul Vaslui.

Terenul este dezmembrat dintr-o proprietate mai mare in suprafata
de 7757 mp.
3.2. Cauze legislative

Nu se prevad conditii speciale pentru functionarea normala.

Valorile au fost preluate , pentru teren, din tranzactii similare din
piata si pentru constructia usoara , din fisa mijlocului fix.

3.3. Cauze ecologice

Proprietatea nu prezinta probleme de mediu. Orice descoperire
ulterioara nu este imputabila evaluatorului.
3.4. Situatia juridica

- Proprietatea este un bun propriu-proprietar Unitatea Administrativ
Teritoriala Rebricea .

- Conform declaratiei proprietarului ,nu exista litigii in legatura cu
dreptul de proprietate asupra spatiului supus evaluarii, acesta nefiind grevat
de sarcini. In caz contrar, acesta isi asuma intreaga responsabilitate.

3.5. Descrierea amplasamentului
3.5.1. Adresa: - sat Rebricea , comuna Rebricea , judetul Vaslui.
3.5.2.Amplasare:
1. Intravilan;
2. Localizare: - zona centrala
3. Acces la proprietate (teren) : accesul auto se face din drumul comunal
s1 satesc.
4. Analiza §i perspectiva zonei: ascendenta lent;
5. Probleme de urbanism: compatibil cu planul urbanistic general. Se
respectd reglementdrile locale;
6. Gradul seismic al zonei: 8;
7. Poluare: NU.
Retele publice ale localititii si accesul la: ‘
a. energle elecmca —1in zonid in imediata aproplere
b. api: - in zond in imediata apropiere;
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SINTEZA si APRECIEREA EVALUATORULUI PRIVIND
DATELE, INFORMATIILE SI VALORILE REFLECTATE IN
PROCESUL DE ANALIZA ST DIAGNOSTIC :

VALOAREA TAXEI DE FOLOSINTA
ESTE DE :

sau

- 129 LEI-RON/an

S-a avut in vedere urmatoarele :

valoarea este verificatd prin 2 metode si aleasd metoda mai aproape de
conditiile similare cu cea studiati ;

amplasamentul este unul favorabil;

utilitatile publice sunt facile;

piata pentru acest teren este deschisa spre tranzactionare sau
inchiriere.

este la drumul judetean al unei comparabile similare din piata
constructia este aproape de utilitati.

%@ATQ( ‘O\‘"
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nny O\
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ANEXA 1

Evaluare taxa folosinta teren + constructie usoara
S teren = 50 mp - arabil ,
Valoare reziduala constructie usoara = 638 lei

Se foloseste formula ratei de capitalizare din care se extrage venitul net
din exploatare ca si taxa de folosinta.

Din studiul pietei, rata de capitalizare pentru spatiile cu aceasta
destinatie este de 10-12%.

C = VNE/PV, unde :
C=rata de capitalizare
( 12%-ptr. teren ocupat de constr.;10%-ptr.teren liber de constr.)
VNE=venitul net din exploatare (taxa de folosinta)
PV= pretul de vanzare

Pretul de vanzare a fost determinat folosind valorile medii de
circulatie a proprietatilor imobiliare , care conform Raportului de evaluare
nr. 55/21.10.2024 ptr. Camera Notatilor Publici Iasi:

Com. Rebricea-comuna categoria a-3-a ( pg.24)
-Val. teren-sat resedinta de comuna (anexa 2)
- cutti-constructii = 25 lei / mp ,
- arabil = 13 lei/mp
-sat component al comunei ( anexa 2)
- curti-constructii = 20 lei / mp ,
- arabil = 9 lei/mp
astfel :
- valoare teren arabil = 50 mp x 13 1le1 = 650 lei
- Valoare reziduala constructie usoara = 638 lei
- rezulta :
VNE = C teren liber x PV = 10% x 650 lei = 65 lei / an
VINE = C constructie usoara x PV = 10% x 638 lei = 63.80 lei / an
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ANEXA 2

Evaluare taxa folosinta teren
S teren = 50 mp ,

Se foloseste metoda comparatiei , avand exemple culese din piata .

Din studiul pietei au rezultat urmatoarele valori de redeventa :

Comuna Redeventa /mp | An contract Observatii
Zotleni 0.80 lei 2017

Tutova 0.11 lei 2019

Grivita 0.24 lei 1997 aatlize BN

Terenurile sunt concesionate pentru constructia de locuinte .

Avand in vedere pozitia terenului , resedinta de comuna si relevanta, se
alege valoarea de 0.80 lei /mp , rezultand :

- 50 mp x 0.80 lei = 40 lei , adica
Valoare redeventa (rotunjita ) = 40 lei / an

VINE = C constructie usoara x PV = 10% x 638 lei = 63.80 lei / an
Total valoare redeventa =103.80 lei , rotunjit = 104 lei / an
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ROMANIA
JUDETUL VASLUI

COMUNA REBRICEA
Cod postal- 737455 — REBRICEA - Telefon 0235/457050; Telefon/fax : 0335/780051

RAPORT DE SPECIALITATE

La proiectul de hotirare privind insusirea valorii unor rapoarte de evaluare imobiliara si
mobiliara, intocmite pentru evaluarea unui teren aferent construirii si vinzarii de locuinte
proprietate personala potrivit Legii nr. 15/2003, si a unui teren si constructie usoara, ce se va
scoate la licitatie publica in vederea inchirierii, aflate pe raza comunei Rebricea, judetul
Vaslui.

Doamnelor si domnilor,

Proiectul de hotarare initiat de primarul comunei Rebricea are la baza prevederile art. 8 din
Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte, republicata,
conform caruia “Dupa finalizarea construirii locuintei, consiliul local poate hotari, la solicitarea
proprietarului locuingei, vanzarea directa catre acesta a terenului respectiv. Preful de vanzare se
stabileste prin expertiza tehnicd, intocmita de un expert evaluator autorizat si aprobata de consiliul
local.”

Rapoartele de evaluare imobiliard- reevaluare cu nr. 13-23/08.06.2022 au fost intocmite de
domnul Rimboi Laurentiu-Vicentiu — expert evaluator ANEVAR, in anul 2022, si aprobate prin
H.C.L. nr. 69/2022, motiv pentru care se impune actualizarea preturilor la zi, pentru ca vanzarea
terenurilor aferente construirii de locuinte proprietate personald potrivit Legii nr. 15/2003, sa se
realizeze in baza preturilor stabilite prin rapoarte de evaluare actualizate.

Tinand cont cd actualizarea valorii acestor terenuri se face tot prin expertizd efectuatd de
experti ANEVAR si ca s-a discutat la sedinta de consiliu local din data de 25.02.2025, necesitatea
incheierii unui contract de prestari servicii in acest sens, conform Procesului Verbal de sedinta nr. 2
din 25.02.2025, s-a procedat la incheierea unui contract ce are ca scop evaluarea, pentru
determinarea valorii de piata actuale, in vederea vanzarii terenurilor ce fac obiectul Legii nr.
15/2003.

In acest sens s-a intocmit Raportul de Evaluare cu nr. 313/02.05.2025, evaluare proprietate
imobiliara- teren intravilan cu nr. cadastral 73377, din localitate Tufestii de Jos, tarla 41, parcela
317/16, intocmit de domnul Baltatu Bogdan Sebastian — expert evaluator ANEVAR.

Valoarea de piatd la momentul prezent este de 9000 lei pentru terenul in suprafata de 1000
mp din localitate Tufestii de Jos, tarla 41, parcela 317/16.

Totodata se impune insusirea valorii unui raport de evaluare imobiliara si mobiliard intocmit
pentru evaluarea a unui teren si constructie usoard, ce se va scoate la licitatie publica in vederea
inchirierii, aflate pe raza comunei Rebricea, judetul Vaslui.

In acest sens s-a intocmit de domnul Rimboi Laurentiu-Vicentiu — expert evaluator
ANEVAR,Raportul de Evaluare cu nr. 56/1/14.05.2025 pentru imobilul de 50 mp si bunul mobil —
constructie usoara din panouri sandwich, bunuri din domeniul UAT Rebricea, ce se vor scoate
la licitatie publica 1n vederea inchirierii.

Din aceste considerente si tindnd cont si de prevederile art. 129 alin. (2), lit. ,,c*, alin. (6) lit.
,b”, art. 139 alin. (1) si art. 196 alin. (1) lit. ,,a” din Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ propun aprobarea proiectului de hotarare in forma prezentata de initiator.

21 mai 2025
Consilier urbanism
ROTARIU LUCIAN



ROMANIA
JUDETUL VASLUI
COMUNA REBRICEA
PRIMAR

REFERAT DE APROBARE

al proiectului de hotarare

privind insusirea valorii unor rapoarte de evaluare imobiliara si mobiliara, intocmite pentru
evaluarea unui teren aferent construirii si vinzarii de locuinte proprietate personala potrivit
Legii nr. 15/2003, si a unui teren si constructie usoara, ce se va scoate la licitatie publica in
vederea inchirierii, aflate pe raza comunei Rebricea, judetul Vaslui.

Doamnelor si domnilor consilieri,

Am initiat prezentul proiect de hotarare motivat de cererea venita din partea unui beneficiar de
loc de casa, prin care se solicitd cumpdrarea terenului care i - a fost atribuit In scopul construirii de
locuinte proprietate personala, cerere cu nr.430/23.01.2025 a domnului Olaru Ionel.

Potrivit Legii nr. 15/2003, dupa finalizarea construirii locuintei, consiliul local poate hotari, la
solicitarea proprietarului locuintei, vanzarea directa catre acesta a terenului respectiv. Pretul de vanzare
se stabileste prin expertiza tehnica, intocmitd de un expert evaluator autorizat si aprobata de consiliul
local.

Avand 1n vedere ca Rapoartele de evaluare imobiliard- reevaluare cu nr. 13-23/08.06.2022 au
fost intocmite de domnul Rimboi Laurentiu-Vicentiu — expert evaluator ANEVAR, in anul 2022,
aprobate prin H.C.L. nr. 69/2022, se impune actualizarea preturilor la zi, pentru ca vanzarea terenurilor
aferente construirii de locuinte proprietate personala potrivit Legii nr. 15/2003, sa se realizeze in baza
preturilor stabilite prin rapoarte de evaluare actualizate.

Tinand cont ca actualizarea valorii acestor terenuri se face tot prin expertiza efectuatd de
experti ANEVAR si ca la sedinta de consiliu local din data de 25.02.2025, s-a discutat necesitatea
incheierii unui contract de prestari servicii 1n acest sens, asa cum rezulta din Procesul Verbal de sedinta
nr. 2 din 25.02.2025, s-a procedat la incheierea unui contract ce are ca scop evaluarea, pentru
determinarea valorii de piata actuale, in vederea vanzarii terenurilor ce fac obiectul Legii nr. 15/2003.

In acest sens s-a intocmit Raportul de Evaluare cu nr. 313/02.05.2025, evaluare proprietate
imobiliara- teren intravilan cu nr. cadastral 73377, din localitate Tufestii de Jos, tarla 41, parceld
317/16, intocmit de domnul Baltatu Bogdan Sebastian — expert evaluator ANEVAR.

Valoarea de piata la momentul prezent este de 9000 lei pentru terenul in suprafata de 1000 mp
din localitate Tufestii de Jos, tarla 41, parcela 317/16.

Totodatd se impune insusirea valorii unui raport de evaluare imobiliara si mobiliara Intocmit
pentru evaluarea a unui teren si constructie usoard, ce se va scoate la licitatie publicd in vederea
inchirierii, aflate pe raza comunei Rebricea, judetul Vaslui.

In acest sens s-a intocmit de domnul Rimboi Laurentiu-Vicentiu — expert evaluator
ANEVAR,Raportul de Evaluare cu nr. 56/1/14.05.2025 pentru imobilul de 50 mp si bunul mobil —
constructie usoara din panouri sandwich, bunuri din domeniul UAT Rebricea, ce se vor scoate la
licitatie publica in vederea inchirierii.

Fata de considerentele de mai sus,

SUPUN SPRE APOBARE
Proiectul de hotarare privind insusirea valorii unor rapoarte de evaluare imobiliara si
mobiliara, intocmite pentru evaluarea unui teren aferent construirii si vanzarii de locuinte
proprietate personala potrivit Legii nr. 15/2003, si a unui teren si constructie usoara, ce se va
scoate la licitatie publica in vederea inchirierii, aflate pe raza comunei Rebricea, judetul Vaslui,
cu respectarea prevederilor art. 129 alin. (2), lit. ,,c*, alin. (6) lit. ,,b”, din Ordonanta de urgenta
nr. 57/2019 privind Codul administrativ.
PRIM AR, Neculai MIHAILA



