ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GHERI\ESTI

HOTARARE
privind concesionarea prin licitatie publicd a suprafetei de 10.000 mp. teren
intravilan, sat TETCANI, apartinand domeniului privat al comunei
GHERAESTI, NC 55725

Consiliul Local al comunei Gheraegti; .
Examinand referatul de aprobare inregistrat sub nr. 5236/ 17.05.2024 | inaintat de

Primarul comunei Gheréesti, raportul de specialitate nr. 5237/17.05.2024 si cererea CNPR S.A.
nr. 116.1/4378/13.07.2023;

Vazind Raportul de expertizd tehnicd de specialitate nr. 479 din 11.03.2024 si
Addendumul la raport, intocmit de cétre expert evaluator S$tefdnescu Mihai, si studiul de
oportunitate;

Avand in vedere H.C.L. nr. 81 / 31.07.2023 privind inscrierea unor suprafete de teren
in domeniul privat al comunei Gherdesti — judetul Neamt ;

in temeiul prevederilor art. 139, alin. 3, lit. f, art. 129, alin. 7, lit. {, art. 196, alin 1, lit.
a art. 297, alin. 1, lit. b si ale art. 302, art. 303, art. 305-331, precum si ale art. 362 alin (3) din
OUG 57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE
ART. 1. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a suprafetei de 10.000 mp. teren

arabil intravilan, sat Tefcani, NC 55725, apartinind domeniului privat al comunei Gheriesti.

Art. 2. Se aprobi Documentatia de atribuire a contractului de concesionare, incluzand
s1 Caietul de sarcini, pentru concesionarea terenului in suprafata de 10.000 mp.
‘ ART.3. Pretul de pornire al licitatiei publice pentru suprafata de 10 000 m.p, teren arabil
intravilan este de 15.000 lei/an pentru intreaga suprafatd de teren.

ART.4. Se aproba studiul de oportunitate intocmit de Primarul comunei Gheraesti.

ART.S. Se aproba raportul de evaluare nr. 479 din 11.03.2024 $1 Addendumul la raport
intocmit de expert evaluator Stefinescu Mihai.
' .ART.6. Se aprobi documentatia cadastrals, aferenta suprafetei de10.000 mp.teren arabil
Intravilan, sat Tetcani, NC 55725. ,

ART.7. Secretarul general al comunei Gheraesti va comunica prezenta hotirdre
autoritdtilor si persoanelor interesate:~.

)

" PRESEDINT

Contrasemneaza
Secretar general
Palanceanu M

Nr. 58 \Z 2\ 4
Din 15 iulie 2024 W% 2 NG

Adoptata in sedinta din 15 ulie 2024 cHun:-lumér de 9 voturi & o -
: e i pentru”, 0 voturi”abtineri”, 0 voturi » t
din totalul de 15 consilieri in functie ' Impor;




ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GHERAESTI

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
pentru concesionarea prin licitatie publica cu plic inchis a terenului proprietate
privati a Comunei Gheriesti, in suprafatd de 10 000 mp, situat in intravilanul
satului Tetcani, comuna Gherdiesti, avind nr. cadastral 55723, inscris in cartea
funciari nr.55725 Gheraesti

Continut :

. 1. Informatii generale privind concedentul, in special denumirea, codul
fiscal, adresa, numarul de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail a
persoanei de contact, etc.;

« 2. Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de
concesionare;

« 3. Caietul de sarcini;
« 4. Instructiuni privind modul de elaborare §i prezentare a ofertelor;

« 5.Informatii detaliate i complete privind criteriile de atribuire aplicate
pentru stabilirea ofertei cAstigitoare, precum i ponderea lor;
« 6. Instructiuni privind modul de utilizare a ciilor de atac;

« L INFORMATII GENERALE PRIVIND CONCEDENTUL

CONCEDENT : COMUNA GHERAESTI

SEDIUL : SAT GI-{ERAESTI, STRADA VASILE ALECSANDRI, NR. 56,
COMUNA GHERAESTI, JUDETUL NEAMT.

COD FISCAL : 2613729

TELEFON 0233-746051; FAX 0233-746450

Organizarea licitatiei se face de ciitre Comisia de licitatie numitii prin
dispozifia primarului.

 IL INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI
DESFASURAREA PROCEDURII DE CONCESIONARE
A. Procedura licitatiei publice
« 1. In cazul acestei proceduri, concedentul are obligatia sa publice anuntul



de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, partea a VI a, intr-un cotidian
de circulatie nationald, intr-unul de circulatie locald si pe site-ul primiriei
Gheraesti.

2. Anuntul se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice
inainte de data limiti pentru depunerea ofertelor.

3. Documentatia de atribuire se ridicd contra cost de la secretariatul
primdriei. Persoanele interesate pot solicita clarificiri iar reprezentantii
concedentului au obligatia de a le transmite raspunsul intr-o perioadi ce
nu depiiseste 4 zile lucritoare. Pentru comunicarea clarificérilor, persoana
interesatd va pune la dispozitie adresa, nr. fax gi e-mail-ul sau va preciza

in scris dacd doreste o altd modalitate de comunicare (ex: sa ridice personal
corespondenta).

4. Ofertele se depun la sediul concedentului, intr-un singur exemplar, in
doul plicuri inchise gi sigilate, unul exterior i unul intertor, care vor
contine documentele solicitate de concedent. Pe plicuri va fi trecut obiectul
concesiunii pentru care se depune oferta. Dupd primirea ofertelor,
in perioada anunfatd §i inscrierea lor in ordinea primirii in registrul
“Candidaturi si oferte”, plicurile inchise §i sigilate vor fi predate comisiei
de evaluare, constituitd prin dispozitia primarului.

5. Procedura de licitatie se desfisoari numai dacd in urma publicarii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doud oferte. Sedinta de
deschidere a plicurilor este publica. o

6. Dupa deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimind
ofertele care nu confin totalitatea documentelor si datelor cerute in
"Instructiuni privind modul de elaborare §i prezentare a ofertelor” si
intocmeste un proces verbal in care s¢ mentioneazi rezultatul analizei.
Pentru continuarea desfisuririi procedurii de licitatie este necesar ca dupi
deschiderea plicurilor exterioare cel putin 2 oferte sa intruneascd conditiile
de participare.

7. Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupa
semnarea procesului verbal care consemneazi operatiunile descrise ia pct.
4 de c3tre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti, numai
daci existd cel putin 2 oferie valabile.

8. In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse
cel putin doud oferte valabile, concesionaru! va anula procedura si va
organiza o nou#i proceduri de Ficitatie, cu aceeasi documentatie. in cazul
organizarii unei noi licitatii, procedura este valabild in situatia in care a
fost depusi cel putin o oferti valabila.

9. Criteriul de atribuire al contractului de concesionare este pretul cel
mai mare. Pentru determinarea ofertei cagtigitoare, comisia de evaluare
aplicd criteriul de atribuire previzut in documentatie.

10. In cazul egalitatii pretului oferit de 2 sau mai multi participanti admisi,
comisia va solicita acestora si faci o noud ofertd, in plic inchis.



« 11. In urma analizirii ofertelor de cdtre comisia de evaluare, secretarul
comisiei intocmegte un proces verbal in care mentioneazi ofertele valabile,
oferta declarati castigitoare, ofertele care nu indeplinesc criteriile de
valabilitate i motivele excluderii acestora din urm& de la procedura
de atribuire.

+ 12. In baza procesului verbal care indeplineste conditiile previzute la pet.
7, in termen de o zi, comisia de evaluare intocmegte un raport care cuprinde
descrierea procedurii de concesionare si operafiunile de evaluare,
elementele esentiale ale ofertelor depuse si motivele alegerii
ofertantului castigitor sau, in cazul in care nu a fost desemnat nici un
castigitor, cauzele respingerii pe care il comunici concesionarului.

« 13. Dup# primirea raportului comisiei de evaluare, concesionarul, in
termen de 3 zile lucriitoare informeaza in scris, cu confirmare de primire,
ofertantii ale ciror oferte au fost excluse indicind motivele excluderii si
ofertantul declarat cagtigétor.

« 14. Pe parcursul procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune
concesionarului solicitarea oricaror clarificiri gi completiri necesare.

« 15. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare, concedentul o transmite ofertantilor vizafi.

. 16. Ofertantii trebuie s rispunda la solicitarea concedentului in termen de
4 zile lucritoare de la primirea acesteia.

. 17. in cazul in care licitatia publicd nu a condus la desemnarea unui
castigitor, se va consemna aceastd situafie intr-un proces verbal si se va
organiza o noud licitatie.

. 18. Daci nici cea de-a doua licitatie nu a condus la desemnarea unui
cAstigitor, aceasta se va consemna intr-un proces verbal care va constitui
temeiul pe baza ciiruia comisia de evaluare varecurge la reluarea
procedurii de licitatie.

C. Garantii
1. In vederea participarii la licitaie ofertantii sunt obligati sa depund
garaniia de participare la licitaie.
2. Garantia de participare este de 3000 lei care s¢ vor depune prin Ordin de
platd bancar depus in contul comunei Gherdesti, cod fiscal 2613729,
cont nr. RO deschis la Trezoreria Roman, cu
specificatia la obiectul platii sau direct la casieria institutiei;

IIl CAIET DE SARCINI CONCESIONARE SUPRAFATA DE 10 000
M.P. TEREN APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL COMUNEI
GHERAESTI - JUDETUL NEAMT

CAPITOLUL 1 - PRINCIPII GENERALE
Licitatia se va desfigura in conformitate cu prevederile legale in vigoare,
respectiv:



& 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;
<% HCL nr.
CAPITOLUL 2 - OBIECTUL CONCESIONARII
. 2.1. Obiectul concesiondrii: imobilul proprietate privatd a comunei
Gheriesti, teren arabil, in suprafatd de 10 000 mp, situat in sat Tefcani,
comuna GherZesti avind nr. cadastral 55725, Inscris in cartea funciara nr.
55725 Gheraesti.
« 2.2. Scopul concesioniirii: imobilul se concesioneaza in vederea
construirii unui sediu necesar desfisuririi unei activitéti economice.
CAPITOLUL 3. INFORMATII GENERALE PRIVIND INVESTITIA CE
URMEAZA A FI REALIZATA
3.1 Autorizatii, avize, studii, ete.
Concesionarul are obligatia elaboririi gi obtinerii documentatiilor tehnice:
documentatii urbanistice, proiect tehnic, detalii de executie, etc. Cheltuielile vor
fi suportate in exclusivitate de concesionar,
Concesionarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare
realizirii investitiei, in conformitate cu prevederile legale in vigoare, pe
cheltuiala sa.
o 3.2. Investitia constd in construirea unui spatiu pentru desfigurarea unei
activitifi economice.
. Concesionarul va pune la dispozitia concedentului imobilul dupd semnarea
contractului de concesionare.
3.3. Executia lucriirilor:

« a) durata de executie a lucririi se stabileste prin autorizatia de construire,
putindu-se prelungi la cerere, conform prevederilor legale.

. b) se vor respecta prevederile specificatiilor tehnice, stabilite prin
documentatiile de urbanism: proiecte, autorizatii, etc.

CAPITOLUL 4 - ORGANIZAREA LICITATIEI SI TAXE

. 4.1 La licitatie pot participa persoane fizice $i agenti economici.

« 4.2 Ofertantii interesati in a participa la licitatia publicd privind
concesionarea unui imobil teren in suprafatd de 10 000 mp, situat in sat
Tetcani, comuna Gherdesti, avand nr. cadastral 55725, inscris in cartea
funciari nr. 55725 Gherdesti vor depune la Registratura Primiriei
Gheridiesti, pand in data de......ccoocninicarnnnes s OTBurrereervenes , documentele
solicitate.

» 4.3 Comisia de licitatie are dreptul sd descalifice orice optiune, care nu
indeplineste, prin documentele prezentate, conditiile de participare; orice
document lipsd sau neconform duce la descalificare.

« 4.4 Garantia de participare se va restitui participantilor care au pierdut
licitatia, in termen de 15 zile lucritoare de la data licitatiei.

» 4.5 Pentru ofertantul cigtigitor, garantia de participare se constituie in
plata unei parti din valoarea imobilului.
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7.6 Garantia de participare se pierde in situatia in care solicitantul
cistigitor nu se prezintii pentru incheierea contractului de vanzare-

cumpirare in termen de 20 zile calendaristice de la data comunicirii
rezultatuluai procedurii de atribuire.

CAPITOLUL 5 - PREZENTAREA OFERTELOR SI DESFASURAREA
LICITATIEI

5.1 Deschiderea licitatiei are loc in data de , ora , la
sediul Primiriei Comunei Gheriesti. In ziua stabilitd pentru licitatie,
comisia se va intruni avand asupra ei documentatia intocmitd pentru
licitatie. Pentru  desfasurarea procedurii licitatiei publice este obligatoriu
depunerea a cel putin 2 oferte.

5.2. Dupa primirea ofertelor, in perioada anuntatd si inscrierea lor in
ordinea primirii in registrul “Candidaturi si oferte”, plicurile inchise si
sigilate vor fi predate comisiei de evaluare, constituitd prin hotararea de
consiliu local.

5.3. Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.

5.4. (a) Dupa deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimind
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si datelor cerute in
Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor”.

(b) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, vanzitorul are dreptul de
a solicita clarificiiri si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate
de ofertanfi pentru demonstrarea conformititii ofertei cu cerinfele
solicitate.

(c) Solicitarea de clarificiri este propusd de citre comisia de evaluare si se
transmite de ciitre concesionar ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de
la primirea propunerii comisiei de evaluare.

(d) Ofertantii trebuie sa rispunda la solicitarea concesionarului in termen
de 3 zile lucritoare de la primirea acesteia.

(e) Concesionarul nu are dreptul ca prin clarificirile ori completérile
solicitate si determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(f) In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza
criteriilor de valabilitate, secretarul acesteia intocmegte un proces-verbal in
care mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de
valabilitate si motivele excluderii acestora din urmd de la procedura
de atribuire. Procesul-verbal se semneazi de cétre toti membrii comisiei
de evaluare.

5.5. Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupd
semnarea procesului verbal care consemneaza operatiunile descrise la pct.
4 de catre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertan{i, numai
dacd existdi cel putin 2 oferte valabile. Sunt considerate oferte
valabile ofertele care indeplinesc criteriile de wvalabilitate previzute in
caietul de sarcini al concesiunii.




5.6. In cazul in care nu existi cel putin 2 oferte valabile comisia de evaluare
va intocmi un proces verbal care va constata imposibilitatea de deschidere
a plicurilor interioare, urméind a se repeta procedura de licitatie publici. La
a doua licitatie procedura este valabild dacé s-a prezentat o singurd ofertd
valabili.

5.7. Criteriul de atribuire al contractului de concesionare este cel mai
mare pret oferit .

5.8. Pentru determinarea ofertei cistigitoare, comisia de evaluare aplica
criteriul de atribuire previzut in documentatie.

5.9, In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, secretarul
comisiei intocmeste un proces verbal in care mentioneazi ofertele valabile,
oferta declaratd castigitoare, ofertele care nu indeplinesc criteriile de
valabilitate si motivele excluderii acestora din urm# de la procedura
de atribuire.

5.10. In baza procesului verbal care indeplineste conditiile previzute la pct.
6, lit (f), in termen de o zi, comisia de evaluare intocmeste un raport care
cuprinde descrierea procedurii de concesionare si operatiunile de evaluare,

elementele esentiale ale ofertelor depuse §i motivele alegerii
ofertantului castigitor sau, in cazul in care nu a fost desemnat nici un
castigator, cauzele respingerii pe care il comunica concedentului.

5.11. Dupa primirea raportului comisiei de evaluare, concesionarul, in
termen de 3 zile lucritoare informeazi in scris, cu confirmare de primire,
ofertantii ale ciror oferte au fost excluse indicdnd motivele excluderii §i
ofertantul declarat castigator.

5.12. Tn cazul in care licitatia publici nu a condus la desemnarea unui
cAstigitor se va consemna aceast situatie intr-un proces verbal i se va
organiza o noud licitatie, aceasta fiind valabild dacéd s-a depus o ofertd
valabiia.

5.13. In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publici
nu se depune nici o ofertd valabild, concesionarul anuleazi procedura de
licitatie. Concesionarul va consemna aceasta intr-un proces verbal. Pentru
cea de-a doua licitajfie va fi pastrati documentatia de atribuire
aprobat# pentru prima licitatie.

5.14 Ofertantul va participa la licitatie prezentdnd actul de identitate si
eventualele procuri n cazul mandatarilor.

5.15 Preful minim pe care trebuie si-l ofere participantii admigi in
procedura de licitatie este de 30.000 lei pentru intreaga suprafatd de teren.
5.16 Suma adjudecatd va fi achitati anterior semnirii contractului de
concesionarc.

5.17 Dupd incheierea fiecdrei licitaii, participangii si comisia de licitatie
vor semna procesul verbalincheiat privind derularea licitatiei.
Concesionarul va publica in Monitorul oficial al Romaniei, partea a VI a,
Anuntul de atribuire, contindnd rezultatele procedurii, in cel mult 20 zile



calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de
concesionare.

CAPITOLUL 6. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA
LE INDEPLINEASCA OFERTELE

« 6.1. Ofertele se redacteaza in limba roména. Fiecare participant poate

depune o singura oferta.

6.2 Ofertantii transmit ofertele lor pand la data de ora
in 2 plicuri sigilate (unul exterior §i unul interior) conform

documentatiei de atribuire, care se inregistreazi de concesionar, in ordinea

primirii lor, in Registrul Oferte, precizindu-se data si ora.

6.3 Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului,

pe toatd perioada de valabilitate stabilitd de concesionar, respectiv 120 zile

calendaristice de la data depunerii.

64 Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa i pana

|a data-limitd pentru depunere, stabilite in anunful procedurii.

6.5 Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in

sarcina persoanei interesate.

6.6 Oferta depusa la o altd adresi a concedentului decit cea stabilitd sau

dupi expirarea datei-limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

7. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE §I
PREZENTARE A OFERTELOR

1. Ofertele se redacteazi in limba romana

9. Ofertantii transmit ofertele lor in 2 plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior.

3. Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiondrii pentru care este
depusi oferta gi acesta va contine:

- 0 figd cu informatii privind ofertantul §i o declaratie de participare
semnati de ofertant fard ingroséri, stersaturi sau modificari;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plati fagi de bugetul local,
care si certifice faptul ca societatea nu figureazi cu sume restante;

s - certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de platd fati de bugetul de

stat, care s& certifice faptul c¢i societatea nu figureazi cu sume restante;

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini, a taxei de

participare si a garaniiei de participare la licitatie: taxa de participare este in
valoare de 500 lei, garantia de participare este de 3.000 lei, care se poate achita
si la casieria institutiei, iar valoarea Documentatiei de atribuire este de 50 lei.

Declaratie proprie care si cuprindi adresa, fax-ul 5i email-ul unde doregte
si i se comunice rezultatele procedurii sau alte documente (clarificért, etc.)

« Pentru persoanele fizice - o fisa cu informatii privind ofertantul §i o

declaratie de participare semnatii de ofertant fara ingrosdri, stersaturi sau
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modificiri; - certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plati fati de
bugetul local, care s& certifice faptul cd persoana nu figureaza cu sume
restante; - copie dupd actul de identitate; - acle doveditoare privind
achitarea caietului de sarcini, a taxei de participare §i a garanfiei
de participare la licitatie: taxa de participare este in valoare de 500 lei,
garantia de participare este de 3.000 lei, care se poate achita gi la casieria
institutiei, iar valoarea Documentatiei de atribuire este de 50 lei.

e 4. Pe plicul interior care contine oferta propriu-zisi se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz,
precum §i bunurile pentru care se liciteaza; acesta va cuprinde pretul oferit
pentru intreaga suprafafd.

« 5. Ofertele primite si inregistrate dupi termenul limitd de primire prevazut
in anuntul publicitar vor fi excluse de la licitajie si vor fi inapoiate
ofertantilor faré a fi deschise

« 6. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru
deschiderea lor.

. 8. INFORMATH DETALIATE $I COMPLETE PRIVIND
CRITERIILE DE ATRIBUIRE APLICATE PENTRU
STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE.

« 8.1 Criteriul de atribuire al contractului de concesionare este cel mai
mare pret oferit pentru intreaga suprafata.

. 8.2 Ofertantul cstigitor va incheia contractul de concesionare in
termen de 20 de zile de la comunicarea rezultatului procedurii de
atribuire a contractului de concesionare. Comunicarea se va face de
citre vanzator la adresa declaratd de ofertant ca fiind adresa
de corespondenta.

. 8.3 Nesemnarea de citre adjudecatarul licitatiei a contractului de
concesionare in termenul stabilit atrage dupi sine nulitatea adjudecérii, cu
urmitoarele consecinte: suma achitati cu ftitle de garantie de

participare de ciitre acesta se pierde (nu se va restitui intrand in
bugetul concesionarului). Ofertantul in cauzi nu mai are dreptul de a

participa la o noui licitatie pentru terenul in cauzi.

. 84 fn caml in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea
contractului sau nu il semneazi in termen de 20 zile de la comunicarea
rezultatului, procedura de atribuire se anuleazi, iar concesionarul reia
procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-si
valabilitatea.

9. ANULAREA LICITATIEI

9.1 Concesionarul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului
de concesionare de bunuri proprietate privati, dac# ia aceastd decizie inainte de
data transmiterii comunicarii privind rezultatul aplicarii procedurii de atribuire si
anterior incheierii contractului, in situatia in care se constatd incilcdri ale



prevederilor legale care afecteazi procedura de atribuire sau fac
imposibilii incheierea contractului.

Procedura de atribuire se¢ considerd afectatd in cazul in care sunt
indeplinite in mod cumulativ urmétoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii
de atribuire se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor
previzute de legislatie, respectiv art. 311 al QUG 57/2019

b) Concesionarul se afl3 in imposibilitate de a adopta masuri corective, fird ca

acestea si conducd, la randul lor, la incilcarea principiilor previizute de

legislatie respectiv art. 311 al OUG 57/2019.

Anularea licitatiei are loc si atunci cand:

« nu au fost depuse cel putin 2 oferte valabile in cadrul primei proceduri de

licitatie sau o oferta valabild in cadrul celei de a doua proceduri de licitatie;

+ ofertantul declarat céstigitor refuzi incheierea contractului sau nu se
prezinti in termenul stabilit pentru semnarea contractului;

« in cazul unor contestatii intemeiate, admise conform Legii nr. 554/2004
privind contenciosul administrativ, in termen de 1 zi de la semnarea procesului
verbal.

9.2 Anularea se face prin hotirdrea comisiei de licitatie. Concesionarul are
obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura de atribuire,
tn cel mult 3 zile lucritoare de la data anuldrii, atat incetarea obligatiilor pe care
acestia §i le-au creat prin depunerea ofertelor, cét si motivul concret care a
determinat decizia de anulare.

9.3 Poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei cét si
ulterior, pani la semnarea contractului de concesionare, ofertantul despre care se
dovedeste ca a furnizat informatii false in documentele de calificare.

9.4 Solutionarea litigiilor apdrute in legaturd cu atribuirea, incheierea,
executarea, modificarea si incetarea contractului de concesionare se realizeaza
potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu
modificgrile ulterioare. Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios
administrativ a tribunaiului in a cirui jurisdictie se afld sediul concedentului.

10. CAAI DE ATAC

10.1 In méasura in care partile nu ajung la o solutie pe cale amiabild,
solutionarea litigiilor apfrute in legiturd cu atribuirea, incheierea, executarea,
modificarea si incetarea contractului de concesiune se realizeazd potnvit
prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu
modificirile ulterioare. Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios
administrativ a tribunalului in a cirui jurisdictie se afla sediul concesionarului.
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PRIMARIA COMUNEI GHERAESTI
Str. Vasile Alecsandri ar. £6 cod postal 617205 Gherdegti

M Tel: +4 0233-746051; Fax: +40 233-746450; E-mail: primaria@primariagheraesti.ro

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea prin licitatie publica a terenului proprietate privati a comunei
Gher#esti, in suprafati de 10 000 mp, teren arabil situat in intravilanul satului Tetcani
din comuna Gheraesti, avand nr. cadastral 55725,
inscris in cartea funciari nr. 55725 Gherdesti

Prezentul studiu de Oportunitate este intocmit in conformitate cu prevederile:

> Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. $7/2019 privind Codul administrativ;

> H.C.L. nr. 42/ 14.05.2020 privind inscrierea unor suprafete de teren in domeniul

privat al comunei Gheréegti — judetul Neam;

> Solicitarea CNPR S.A. nr. 116.1/4378/13.07.2023 privind concesionarea terenului
proprietate privati a comunei Gheréesti , in suprafatd de 10 000 mp, teren arabil situat
in intravilanul satului Tetcani, comuna Gherdesti in vederea construirii unui sediu
necesar desfisurarii unei activitifi economice,

Capitolul I

Descrierea si identificarea bunului care urmeazi si fie concesionat

Terenul este situat in intravilanul satului Tetcani, comuna Gherdesti , avind nr.
cadastral 55725, inscris in cartea funciara nr. 55725 Gheriesti, inregistrat in domeniul
privat al comunei Gheraesti. Terenul nu este ingradit.

Terenul este amplasat in zona de intravilan i in zond se afli locuinte

individuale sitesti si terenuri agricole. Terenul are iesire la str. Viorelelor (asfaltat3),
fard a fi inclus in numerotarea stradali.

Capitolul II
1. Aspecte de ordin economic, financiar

Terenul ce face obiectul solicitarii de concesionare va aduce bugetului local
sume rezultate din achitarea contravalorii concesiunii terenului, impozite si taxe.

Se va imbundta{i imaginca generala a zonei respective. Nu in ultimul rand, acest
obiectiv ar conduce la crearea multor locuri de munci, lucru benefic pentru comuni s
intreaga zoni.

Lucrdrile ce vor fi executate de concesionar se vor realiza cu obtinerea tuturor
aprobirilor si avizelor necesare si cu respectarea prevederilor Legii 50/1991,
republicati, cu modificarile si completirile ulterioare.




Prin Raportul de expertiza tchnicd de specialitate nr. 479 din 11.03.2024, intocmit
de citre expert evaluator Stefdnescu Mihai membru ANEVAR, s-a evaluat imobilul
teren arabil situat in intravilanul satului Tegcani, comuna Gherdesti, si s-a stabilit
valoarea de piata de 38.759 lei pentru intreaga suprafata.

2. Aspecte de ordin juridic

Din punct de vedere juridic, concesionarea imobilului teren arabil situat in
intravilanul satului Tetcani, comuna Gherdiesti se va face prin licitatie publici

organizati in conformitate cu prevederile O.U.G mr. 57/2019 privind
Codul administrativ.

Concesionarea imobilului ca §i abordare reprezintd modalitatea cea mai des
uzitatd, devenind in prezent un standard comun gi acceptat pentru finantarea proiectelor
de investitii, ceea ce confera avantajul abordrii unor surse de finantare alternative, in
actualul context economic si financiar.

Capitolul 111

Procedura utilizatii pentru atribuirea contractului de concesionare §i justificarea
alegerii procedurii

i conformitate cu prevederile art. 362 alin (1) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. §7/2019 privind Codul administrativ, contractul de concesionare pentru
imobilul teren arabil situat in intravilanul satului Tefcani, comuna Gher3esti, se face
prin procedura licitatiei publice.

Potrivit art. 362 alin (3) din OUG nr. 57/2019 (1) Concesionarea bunurilor din
domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ - teritoriale se face prin Iic‘:ita';ie
publicé, organizatd in conditiile prevazute 1a art. 334 - 346, cu respectarea principiilor
previzute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

Capitolul IV
Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

fn conformitate cu prevederile Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, preconizim ci incheierea procedurilor de concesionare a
suprafetei de 10 000 m.p. teren intravilan sat Tetcani, este de aproximativ 45-60 zile de
la data aprobarii proiectului de hotérére (proiect ce include si aprobarea Studiulului de
Oportunitate, respectiv a Cajetului de Sarcini), publicarea anuntului de organizare a
licitatiei (in Monitorul Oficial al Romaniei, Pariea 2 Vl-a, Intr-un cotidian de circulatie
nationald si intr-unul de circulatie locala).




P.F.A. Stefanescu Mihai

Expertize, evaluari, proiectare

Roman, jud. Neamt, str. Victor Hugo, bl. 2, ap. 35
Email:<stef_mihail961@yahoo.com>

Mobil 0771 482 315; 0742 208 636

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan NC55725, sat Tetcani, com.
Gheraesti, str. Viorelelor, fn, jud. Neamt

Proprietar : UAT com. Gheriesti, jud. Neamt
Destinatar: UAT com. Gheresti, jud. Neamt
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Nr. 479 din 11 03 2024
Raport de evaluare

Teren intravilan NC55725 mp. 10000 mp, sat Tetcani,
com. Gheraesti, jud. Neamt

Partea 1. Introducere
L.1. Declaratie de conformitate:

Ca elaborator. subsemnatul evaluator declar c¢i raportul de evaluare a fost realizat in L:(mcurd;l?l@':l cu
reolementirile Standardelor Nationale de Evaluare ANEVAR editia 2022, adoptate de Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia, armonizate cu Standardele Internationale de Evaluare IVS
(International Valuation Standards) si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ¢ nu am nici o relatie particulari cu clientul §i nici un interes actual sau vitor l".tl_}'l dc__ _
proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se hazeazi pe \(_alicilm'un obtiner unet
anumite valori, solicitare veniti din partea clientului sau ale altor persoane care au interese legate de client. 1ar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri.

In aceste conditii. subsemnatul, in calitate de elaborator al raportului de evaluare, 1mi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

B - i -
1.2. Certificare:
Subsemmnatul certific in cunostintd de cauzd s1 cu bund credintid ci:

a.  Afirmatiile declarate §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate i corecte. Estimirile si concluziile se
bazeazd pe informatii i date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate i corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o in data de 08 03 2024, insotit de
-atre delegatul proprietarului, d-1 Primar Beresoae Pavel .

b. Nuam interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul

prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta

misiune, exceptic facind rolul mentionat aici.

Sevapnd o IRtele ©1 eXYNATIARE Maracars 2 syl e mici P b 1

I nsql umn?lm;x,l( §1 experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor

mtﬂllﬂlli_llt‘ in pl‘t_'.'f;vt‘mul raport glc c_\'ulu;u'c. mct o altd persoandi nu mi-a acordat asistentii profesionali in

vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

L.3. Sinteza evaluarii (Rezumatul concluziilor importante):

. Obiectul evaluarii : Proprietate imobiliara teren intravilan liber de constructii, utilizare declarats
arabil, neutjlizat la data evaluarii, in suprafata de 10000 mp. situat in sat Tetcani, str. Viorelelor l n‘ L
comuna Gheriesti, jud. Neamt. ‘ o T
Dreptul de proprietate @ prezumat deplin. ¥
Sgnpul evaluarii : Consilierea clientului. Stabilirea unei valori pentru teren. in vederea vanzarii acestuia
Tipul valorii estimate : valoarea de piata (definita in continuare la pet. 11.8.). .

Opinia finala a evaluatorului asupra valorii terenului evaluat :
T800,00 € (38759,00 lei).
Valoare unitara teren: 0,78 €/mp (3.88 lei/mp).
Cursul de schimb BNR la daia raportulul de evaluare: 4,9691 lei/€; 4,5463 lei/s.
Evaluator,
ing. Stefanescu Mihai

n;{i
[ %
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Partea a [1-a. Premisele evaluarii
IL.1. Tipul evaluarii si tipul raportului de evaluare : - _
Prezentul raport de evaluare se refera la o proprietate imobiliara de tip teren intravilan, liber d_t‘.
constructii. Cerintele clientului nu au facut referire la un anumit tip de raport de evaluare sau fa un anumit
format de prezentare a datelor. Raportul de evaluare este de tip narativ.

11.2. Identificarea clientului/beneficiarului evaluarii : .
Client/beneficiar: U.A.T. comuna Gherdesti. jud. Neamt. CUl 2613729, reprezentant !egal .Prlmar
Beresoae Pavel. in calitate de proprietar al terenului. Evaluarea s-a efectuat in baza achizitiei in sistemul

SICAP.

11.3. Scopul evaluarii : _ i .
Consilierea clientului. Stabilirea unei valori pentru teren, in vederea vanzarii acestuia.

11.4. Identificarea altor utilizatori desemnati cu exceptia clientului :
Nu este cazul.

11.5. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare : _

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului (beneficiarul evaluarii), in scqpu] precizat in raport.
Nu este permisd folosirea raportutui de catre o tertd persoana fara obginerea, in prga[abl I a acordulm_ scris al
clientului si al autorului evaludrii. Nu se asumd responsabilitatea fajd de nici o altd persoand in afara
clientului. destinatarul/beneficiarul evaludrii si celor care au obtinut acordul scris, §i nu se acceptd
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand. pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Continutul acestui raport este confidential pentru client (destinatar/beneficiar) si autorul nu il va
dezvilui unei terte persoane. cu exceptia situagiilor prevazute de Standardele Internationale de Fvaluare si/sau
in situatia cand proprietatea a intrat in atentia unui organism judiciar abilitat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul (beneficiarul)
numit in raport. in scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sé poatd fi utilizatd, in orice scop, de ctre orice persoana. cu exceptia clientului/beneficiarului.
Consimgamantul scris si aprobarea trebuie obfinute si inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa
poata i modificat sau transmis unei terte parti.

I1.6. Identificarea proprietatii evaluate :

Proprictate imobiliara teren liber de constructii. categoria de folosinta arabil, fara utilizare la data
rapoﬂulu'r cllc evaluare. proprietatea U.A.T. com. Gherdesti, jud. Neamt. Imobilul este situat in comuna
Gheraesti, jud. Neamt, sat Teteani. Terenul are iesire la str. Viorelelor (asfaltata), fara a fi inclus in
numerotarea stradala. Proprietatea a fost identificata conform Extrasului de carte funciara nr. 11922/05 03

‘_OT_H (pre.zenlat. In copie. in Anexa | la prezentul raport). pus la dispozitie de delegatul proprietarului prezent
la inspectia pe teren.

1L.7. Identificarea drepturilor asupra proprietatii evaluate :
Ferenul face parte din domeniul privat al U.A.T. com. Gheraesti. jud. Neamt.
L‘a de_ﬂa evaluarii, terenul este inregistrat in cartea funciara cu nr. 55725.
i Conform declaratiei reprezentantului proprietarului, prezent la inspectia pe teren, d-1 primar Beresoae
Pavel, _Ia da_la prezentului raport de evaluare, proprietatea nu este ipotecata si nu exista contracte de
concesiune/inchiriere/arendare.
In conditiile prezentate mai sus, se prezuma ca dreptul de proprietate este deplin.
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11.8. Tipul valorii estimate si definitia accsteiz} : ) .

mu‘m contractului dintre evaluatar s1 proprictay, vajoarea csinmata \’{:l_“ « _v:llnzu_‘e.;l feql)—,l:‘tj“’:-,
inteleasa 1 sensul Sundardelor Nationate de Evaduare ANEVAR \l;mdurt.iul SEV 00, editia ._{].__:. St m::
astlel “suma estimata pentru care un activ squ o datorie ar putea ﬁ .s:chmzbata. la data emlyu'a.m. u;m
cumparator hotarat si unt vanzator hotaral, intr-o tranzactic m'pm'um{'r)arc. dupla o u.'r’mje:l‘rkctmg adee
si int care partile au actionat fiecare in ctinostinta de cauza, prudent si fara constrangere”,

11.9. Identificarea evaluatorului :

D < o . _—
Ing. Stefiinescu Mihai, domiciliat in munr. Roman, jud. Neami, str. V. Hugo, b2, ap 55, memb: l| o
.y . 1 H 1 1 e 4 A 111 i l| oYY - - - S n{
titulir ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatoriior din Rominia), avind legitimatia de evatuator nr. 15,

I1.10. Cronologie : | | |

Dyatat inspectic proprictaui @ 08 03 2024, Cu aecasta ncu?‘ic.‘ 51 ulcnuhc:}l pl‘{'\prtctallcu"%lxv %)L:‘r}u do
vedere al localizarti st al intinderii acesteii. s-au identiticat imitele de proprictate s ij];llglull:{cdrt._,‘-l )
acestora si s-au executat fotoerafii. La inspectia pe teren, subsemnatod evadator am fost insotit din pare-
proprictaruiui de catre delegatul proprictarului, d-1 primar Beresoae Pavel.

Data raportului de evaluare @ 11 03 2024

Data efectiva a opiniei asapra valori o 1103 2024,

I1.11. Natura si sursa informatiilor utilizate : |
Sursele de informatii utilizate sunt precizate in raport [a focul mentionarti informatitdor sauw prin
trimitere la hibliografice.
Bibliografie :
T ANEVAR “Evaluares proprictatn imobilire™ ed. 2019,
{21 M. Gradinaciu - Extimaginni industeiate. rirale si civile, Ed. Virgina, asi, 1994,
[3] Standarde Nationate de Evaluare ANEVAR editia 2022 si ghidurile metodologice de evaluare.
[4] Bave de date si analize imobiliare 2021-2024 Revisty “Valoarea™ editata de IROVAL,
|51 ANEVAR-. Evaluarca proprieasii imobiliare - Vraducere editia a Bea canadiana. Ed. IROVAL 20172,
[6] Sorin V. Stan, Irina Bene — “Fralirarea proprictadl unobitiare, Aplicatii”, Ed. IROV AL, Bucuresti, 2, .
171 Sonn Vo Stan - “Eveluarea teremdui, Aplicatii”. d. IROV AL, Bucuresti. 2009,
(8] Corneliu Schiopu “Inspeciia propriciarti imobiliare in scopui evaluar™ Ed. IROVAL. 2008,

I1.12. Ipoteze si conditii limitative:

* Raportul de evaluare reprezinta o estinune a vadorii vatabila Lo data raportutui de eviluare.
* Evaluatorul nu este responsabil pentru probicme
tobitiard evaluatd., fic dreptul de proprictate asupra acesteia. §1 care nu sunt cunoseute Ja data prwf::vl '
raport de citre evaduitor, In acest sens <¢ precizeard cil nu e fost Bieute de catre evaluator cercetiin
speeitica la arhive, far evaluaorul presupune i actete de proprietate ce i-ou fost prezentate sunl valuio, -
prupriellatcu SC poate tranzactiona, ¢ na existi datori care fegditurit cu proprictatea evaluati siaces,
nu esteapotecatii. In cazul i care ar exista o asemenea Siy
in raport. Proprictatea imohilinr se evaluearsi pe bazi pre
de proprictate este valabill,

le de matord fepald. care afecteasd lie proprictates

atie s ar A cunoscutil, accasta ar B mengione,,
misel cii aceasta se afld in posesic fegald (act

* Proprictaiea nu a fost masurata de subsemnatul evithuator, evaluarea bazandy-se pe datele din Extrasu! .
carle funciara or. 1H922/05 03 2004 fprezentat, in copie, in Anexa ! la prezentul raport), pus L dispoziipe |
de catre proprictar/henceficiarul raportului Dinanadiza efectuata de catre subsemnatul 1y inspectia pe ,
teren. rezulta ca docunmientatia citata este in acord cu situatia de pe teren, o
* [Dach nu se arwd altlel in raport, se intelege ot evalumoryt an
invizibile a proprictitii Ginclusiv. dar Gird o se limita doar ta
pdnza freatica. instalatiile subterane ete. s, sau asupsa condititlor adverse de mediu {de pe proprictaice
imobiliard in causd sau de pe o proprictute vecinata, inchisiv prezenta substantelor pericuiouse,

x‘uhslalnFc]or toxice ete. ), care pot mjora sau micyori valoarca proprietitit. Se [1;'1..‘51![)““&: cil 1 exisis

Are cunostmill asupri Ui ascunse sau
deesteas starea s strugctura solulut in adancins
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perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport ¢
este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport tehnic seismic, astfel de informatii depisind sfera
acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta stirii tehnice in care se afla proprietatea i nu este responsabil pentru existenta unor astlel dc
situatii si a eventualelor lor consecinge, §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare

descoperirii lor.

* Evaluatorul a obtinut informatii. estimiri $1 opinii, necesare intocmirii raportului de evaluare, din su

precizate, pe care

le consideri a fi credibile si evaluatorul considerd ¢d acestea sunt adeviirate §i corce

1
Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea in privinta veridicitatii informatiilor furmzate de terte pirti.

» Proprietarul este singurul raspunzator privind derularea procedurilor legale privind vanzarea terenuiu

evaluatorul neavand nici o atributie si nici o responsabilitate in acest sens.

Partea a [11-a. Prezentarea datelor:

111.1. Descrierea situatiei juridice:

Asa cum s-a aratat la pet. 11.7., imobilul evaluat este proprictatea U AT, com. Gheriiegti, jud. Neami.

drept de proprietate obtinut prin constituire. Din informatiile la care a avut acces evaluatorul, rezulta ca
dreptul de proprietate se prezuma a fi deplin.
Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta unor litigit privind proprictatea evaluata.

111.2. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care
sunt evaluate ca proprietati imobiliare in raport:

Terenul este gradit pe latura de nord-est, imprejmuire care nu face obiectul evaluarii.

111.3. Descrierea imobilului:

3.3.1. Situare : Terenul evaluat este situata in zona de intravilan periferica a satului Tetcani. la limi: .

intravilanului, spre iesirea spre DJ208 Sabaoani-Mircesti.

? 2 /7 ) v - - i : - . - T ~ - -
3.3.2. Vecinatati: la nord str. Viorelelor, la vest teren UAT Gherdesti, la sud drum de exploatare, |

3.3.3. Caracteristici:

executat de persoana fizica autorr:
viluare).

Tabel n»

Teren intravilan, situat in zona extrem periferica de n

- Accesul principal auto si pietonal se asigura din drumul com
; nord-str. Viorelelor (cu o singura banda), in stare tehnica fo
; 99,60 m). De asemenea , acces auto si pietonal se poate as
| exploatare de pe latura de sud si latura de est (partial).

! ord-est a satului Tetcani_.__
Forma regulata. Terenul in discutie are o forma aproximativ patrata, cu laturile de -
. 100x 96 m (vezi Anexa nr. 1). .

| La data inspectiei pe teren, parcela evaluata este paﬂEI ingradita, numai pe latura
| nord-est. Nu este asigurata decat partial materializarea delimitarii {vezi foto si Aney:

| Nu au fost semnalate.

arte buna (front stradal
igura din drumurile de

Terenul este relativ plan (exista unele microdenivelari, cu inaltimi de 10-20 cm-vezi
- fotol, nu este inundabil, nu se constata fenomene de baltire sau de eroziune.

I'Nr. Caracteristica | Descriere
ot
1 Situarea in mn._;-__mﬁ'_
2 Forma parcelei
3 | Delimitare |
4 Accesul
5 Caracteristicile
morfologice ale
| terenului
6 | Dificultati de fundare
7 Rezidentii si
| vecinatatile
| _fosta ferma zootehni
8 Utilizare

|
|

Lk TN

-3 a fostei CAP Tejcani.

- Terenul nu are o utilizare clara la data evali}_arii, fiind

| Spre sud exista gospodarii si locuinte particulare satesti
| agricole. Pe latura de est exista o ferma zootehnica privata, intr-un grajd provenit i

. La est, sud si vest sunt terier..‘

probabil utilizat ca pasune

X
'drum d'c exploatare si teren UAT Gherdiesti, pe care se afla un grajd proprietate privat. provenit din fosia ¢
Fetcani (vezi . Planul de amplasament si delimitare a imobilului™.
Clopotel Maria-Mihacla, prezentat in Anexa | la prezentul raport de e

unal asfaltat de pe latqhé.;-.’--
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localitatile nelimitrofe mun. Roman (neresedinta de ety siunei cai de comu
Terenul evaluat are potentisl de a i vandut pentru utilizare cu destinatia cur(
mdustriada, depozite sau de prestari-servicii,

constriiese case sau dezvolta mict afaceri in comert, industria mica s

In perioada anilor 2000-2008. preturile terenuriior it 7ona de
anii 2008-2010 a condus Ta o seagnare si a diminuared inter
2014-2045, Dupa accasta perioada, piai s-
cand piata s-a prabusit. in conditiile !
aunirul de tranzactii este scazut, dar preturile au wending de

CANS sunt proprictart sau carori li s-a reconstitait dreplut de proprietate. sung
MICE SESsau care nu mai locuiese in com. Gherldiesti. Nu au potentiatul de

latura se sud. Puterea disponibila estimate de suhsemnatul: sub 10 kw. Retea cor.:

subterana de apa potabila si canalizare, pe str. Viorelelor, capatul acesteia fiing ¥z -

150 m spre vest, acolo unde se termina zona de case. Retea subterana de gaze n;-::
a operatorului licentiat de distributie SC Mihoc Ol SRL, pe str. Viorelelor, la cca 150
|_spre vest, acolo unde se termina zona de case,

111.4. Date des

pre aria dc piata, vecinatati si localizare:

LA Definivea pietei specifice (aria de piate

Piata terenurtlor intravitane cu destinatic curti si constructii rezidentiale. in zonele periferice din

A2 Amplasare si caracieristicile picted:
Zoni periferica de siture
ndividuali whe cetatenilor precun
veniturilor peste media locala realizate de cet

Oferta de terenuri pentru vanzare, in ~ona de referinia, depaseste mult ¢
caracteriza piata de profil ca fiind o piata a cumparatorului,

33 Profilul celor care detin PrOPFIetati i aceast 2
Proprictarii terenurilor din zona de referinta sunt in sencral eetateni s

nicanice rutiers secundar.
steonstructii. cu folosint

At de satol Teteani. In accasta zona sunt Tocalizale mmobile de tip oo,
U stterenurt arahile, Localitatea are o prata imobiliara mediu activa, dio
atent cane Jucreasa =au au Jucrat in strainatite. care isi

(U servicn.

referinta au crescut . Criza imobili;
esulun pentru uceste terenurt. pana la mvelul e
pidemici de Covid. In prezent. datorita inflatici si erized economice
FEVenire usoari. °

ererea, putandu-se

are {vanzatort porentialil:

SHU MOSTEnIor & unor celate:y
penstonari. salariatt ¢u ven’
alucra aceste terenust saw de o -

9 T caracteristicite " Structura subsalului aste cea caracteristica straturilar din Padisul Moldovenesc {loe:
' straturilar superioare |
ale subsolului .
10 | Poluare © Nu am identificat fenomene de poiuare. _ -
. : — — —
11 Caracteristicile | Sol sarac in humus, sunt prezente componente aluvionare (p:f?tru-;}A F(—'r.llht-HIEd .sj..\.
. olului \ este scazuta, desi este declarat cu categoria de folasinta arabit. prohabil din acest 1.
’ Ua , 1 i ili 2 St
: ! nu a fost arat si utiiizat pentru culturi cerealiere, asa cum este utilizat terenul de rv,
12 Vegetatia | Pe parcela evaluata exista doar plante icrboase din flora spontana, fara valoare
i i e . « A
i | economica. Vegetatia este cea caracteristica flovei spontane Qe stepd, prepond‘(' -
! graminee anuale si perene, cu densitate mica, cu slab potential de productie de mas
l verde {vezi fote}. Nu exista pe terenul evaluat arbori, N —
13 ! Existenta Nu exista constructii pe parcela evaluata (cu exceptia imprejmuirii mentionate, rar:
| constructiilor ! valoare economica, de pe fatura. ) i N
14 | Restrictii de "Nu am identificat.
E CL)nStrUire ; . e e e P - - [
| N f iti in vanz: - >
15 Restrictii de folosire . Nu am identificat restrictiz de utilizare. Prin vanzare nu se blocheza nici o cale de
| ‘ (utilizare) ' comunicatie publica si nici o servitute de trecere.
| e -
16 ' Riscuri externe - Nu am identificat.
: | privind proprietatea | - , . ] . i
‘k'i"! ' J (Hilitati Linie electrica aeriana de joasa tensiune 380 V, pe stalpi de beton, a operatorulut

! licentiat de distributie SC Delgaz Grid SA, situata paralel cu drumui de exploatare J: :

ey

acredresat partial. preturile crescand cu 10-159%, pama in anul 207
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valorifica potentialul de dezvoltare pe care il ofera localizarea si dotarea edilitara a acestora, pe care ani
prezentat-o mai sus.

3.4.4. Profilul cumparatorilor potentiali:

Cumparatorii potentiali din zona de referinta sunt in general persoane fizice care doresc Si-81
construiasca o locuinta sau persoane juridice societati comerciale care doresc sa dezvolie o activitate in zo
de tipul: vanzari en-gross de materiale de constructii. vanzarn produse industriale en-gross, activitat de
prestari-servicii (autoservice, transporturi, baze de santier pentru activitate de constructii). depozite de
distributie. activitati industriale (produse de balastiera. boltari si blocuri de zidarie etc.).

3.4.5. Piata terenurilor libere sau potential libere:

Terenurile libere intravilane nu sunt destul de frecvente, datorita faptului ca satul Teteani are o
suprafata relativ mica si este compact. Din ofertele si tranzactiile dentificate pe piata, in general, in ultimii ¢
preturile inregistrate la tranzactiile efectuate in aceasta zona au fost: )
- 8-12 euro/mp pentru locuri de casa. in zona centrala a satului, la soscaua DN2-ESS, cu toate utilitatile (2.
canal, electricitate, gaze, la limita de proprietate;

- 4-5 curo/mp pentru locuri de casa, in zone mediane ale satului, cu utilitati pe amplasament:

- 1-2 euro/mp pentru terenuri in zone periferice ale satului, care necesita extinderi ale retelelor de utilitati
Marimea medie a loturilor tranzactionate sau ofertate spre vanzare este de 1000 mp. Nu am identificat
tranzactii sau oferte pentru parcele de dimensiunile celei evaluate, in satul Tegeani.

111.5. Date privind impozitele si valorile de impozitare:

Impozitul pe teren si pe cladiri este reglementat prin Hotarare a Consilivlui Local al com. Gherdesti.
Nivelul impozitelor si taxelor focale poate I considerat niic spre moderat.

Partea a IV-a. Analiza datelor si concluziile

IV.1. Cea mai buna utilizare a terenului liber de constructii:
Nota : (;nnccplul de « cea mai buna utilizare » este cel definit in standardele ANEVAR. respectiv « Utilizar
cea mai probabila a unui activ sau a unei proprietati, care este posibila din punct de vedere fizic “
permistbila din punct de vedere legal, fezabila din punct de vedere financ ‘
:.‘nre.vpu.'f::atm- st din care rezulta cea mai mare valoare a acrivn!ui-(pmpricmtii ) supus evaluarii »
, .(_ ea r-rmi .bmm t.r'ti!i::arm a terenului evaluat este cea de curti-constructii, perll;rtl activitati ;'le
:lg)l:::iu:li‘n:ua industrie sau prestari-servicii, asa cum am aratal mai sus. motivata de urmatoarele

iar, justificata in mod

esire [1.! \llsldl lIl tre Vl = aatinn e sos i 8} l}i] - - LI,
IS 1.1.'\'1 alta [.'\ I “_tnl ("LIL{U l 1w IL 1t <
L =t Caua eur cana l.}‘ A IEE; St D..l [}
“c.l\t’Ll ‘n."“.l \dl[l] [LILL”” . \’
_ll!) I grea d S C u ]l 1).\._‘ Lo [\]5 C I{(” n lt '\LI(I. '\1’ C Huccava l‘l “]l{l ] I j..(] Spre
PalWed & oiia L t J sl N 1 1 ‘
ropier € SOSCaua ( ropcana N . 8 Ci

—AI!"“I 1erea d'n. “(‘“.iul rutier (.l(. d BD!UN‘.IIIL gl'\l”( esty l!! ‘”[*h"l. l.”."“*“l.l/,] \ l N
1T strads mat 11¢ el « € C < eliis ]’

]l mt 1 ld II cH sSire Ll - {IElII]IlHI l[L 1cces I’LI HIC Cl UI l Cl l] 11 l( ) FNsSpo l C

. n 1C Y 1 1 ‘

~Ianor 0 s Favieveahil « y . . -1 3 3

aport foarte fay thll al Taturilor (cca 1 :1), care permite o buna sistematizare a parcelei construibile
-dstieurarea eneroict clecteiees 1o Fimae : s : - *
dM\L‘!Ll].”Il_iL.I energiet electrice la limita de proprietate (1a eard) pentru puteri uzuale;
-posibilitatea asizurarii enereiei electrice in o Hizarii in i pa
l‘i{}(] tatea asigurarii energiei electrice in cazul utilizarii industriale (debite si puteri sporite) de la distant

) . ot ‘ i B s ad

~200'm, din postul de transformare, la costuri rezonabile S
-retea comunala de gaze si apa-canal la cca 150 m.

IV.2. Evaluarea terenului:
Principial. evaluarea terenului. din
urmatoarele metode -

|

punct de vedere al teoriei evaluarii. se poate realizs
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l.

9

y

.

Abordarea prin piata (comparatia directa)-este metoda preferata atunci cand scopul evaluarii este
determinarea valorii de piata. iar piata este segmentata si exista suficiente date despre tranzactii si oferte,
abordare aplicabila cu rezervele expuse mai jos, in cazul de fata.
Abordarea prin venit ~capitalizarea venitului din chirie/arenda/concesiune este 0 metoda adecvatd
atunci cand scopul evaluarii este determinarea valorii de piata si exista o piata a inchirierilor cu suficiente
despre tranzactii si oferte. Subsemnatul nu am identificat oferte sau contracte de concesiune/arendare peit”
terenuri comparabile in zona de referinta.
Abordarea prin tehnici alternative :
- extractia, consta in determinarea unui raport tipic intre valoarea terenului liber si valoarea propriei¥
construite sau
- alocarea. consta in determinarea contributiei constructiei in valoarea unei proprietati construite.
Subsemnatul evaluator nu am identificat. in zona de referinta, date despre proprictati imobiliare care
permita utilizarea acestei abordari.
Abordarea prin piata : S-a utilizat metoda comparatiei directe. In aplicarea acestei metode sunt analizate,
comparate si ajustate vanzarile sau ofertele de vanzare pentru terenuri comparabile similare, in scopul
identificarii unei valori pentru terenul in discutie.
Rationament : Un investitor potential. care, asa cum am aratat mai sus, doreste sa dezvolte in localiiats
activitate de tipul celor prezentate la pet. [V, 1., are practic doua alternative
-sa cumpere un teren de tipul celui evaluat .
~sa cumpere un teren agricol extravilan la periferia localitatii (exista oferte relativ numeroase), sa il scoats
circuitul agricol si sa il amenajeze pentru activitatea preconizata.
Principala cheltuiala va fi asigurarea utilitatilor pe amplasament. Avand in vedere acest rationament. un
investitor potential nu va plati mai mult decat pretul terenului agricol plus o prima reprezentand
contravaloarea cheltuielilor de scoatere din circuitul agricol si de asigurare 4 utilitatilor pe amplasament.
Rezulta ca pretul estimat pentru terenul evaluat va fi intre pretul terenului agricol si pretul terenului intravil
cu destinatia curti-constructii, cu utilitati pe amplasament. de la periferia localitatii,
Nota : valoarea minima pret unitar pentru teren arabil localitatea Gheraesti in Grila Notarilor Publici 2024 es
de 0.80 €/mp.

'
[

Subs‘;cmnmu! am identificat urmatoarele oferte recente pentru terenuri agricole extravilane in com. Gheraest:
conform Legii 17/2014 (sursa www.primariagheraesti.ro);

- ) i - N Tabel r+
Nr. | Vanzator ixtravils 4 > 5 "
= 1or | lr.x.l'lill\..lh‘ln ! Nr. anunt Suprafata mp Pret vanzare Pret units-
| Y Te— ‘L ocalitate lel vanzare {

Disca Dan si rude ‘etcam S13/ 72« : P
| Dis si rude Tetcani 513/12 12 | 2724 3600 0.26

e, P 2023 f .
> - 52212 12 500 ‘ 028

- - aed 00 6900 (.28

‘ } .. | s ! /

| | | 53171212 10000 [3900 028

| . 2023 B

4 Blaj Gheorghe Gheraesti | /17012024 11800 | 7200 0.80
5 Galatanu Cristina h 22/06 02 ° | 1865 5(_}(){] {}‘5 :

- 2024 | L

\"uln;u‘c medie oferte terenuri extravilane agricole :
.'suhs;n‘nnulul am identificat in localitatea Teteani oferte sau tranz
L-nml:.ui, subsemnatul am extins cercetarca pietii in comunele
de referinta urmatoarele oferte pentru terenuri comparabile,

— i

0,43 €/

|
mp.

LD

actie pentru terenuri comparabile. In aceste
din zona mun. Roman si am identificat in zona

vezi Anexa 2 la prezentul raport de evaluare:

Tabel ir. .

Nr. | Tere Cunrafats I 3
||' Teren Suprafata | Pret | Drum de | Deschidere la Unilitati Sursa
Cri. mp oferta | acces calea de o
Tk — o £/mp | | comunicatic m
A~ | Teren partia ) [ 0,71 Neasfaltat | 100+33 “lectrici
ke . s L, l\.-].LL(r;LllillU la WWW.0lX.Tr0
Tratan, com, | B
Calamn maen ! | |
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; ] ~lectricitate ww.imoradar.ro
re I Wi Asfaltat 18 Electricitate, W .
(B — il 1 | %% | 076 i)["‘ apa. gaz. la cca | www.homezz.ro
extravilan sa § y
i 150 m
Horia, com.
Horia . = o
i falt: ' dectricitate  pe | www.homezz i«
! ‘eren intravile () 1.50 Astultat SO450 Elec
' j;rg::cl:gt: dgt]\]i;lln o DC amplasament
lon Creanga ) — 1 -
D | Teren partial 13000 | 1.33 | asfalat 50 Electricitate  la | www.terenu ‘
intravilan (S | cca 100 m
Gheraestii Noi, ]
com. Gheraest

: 1o v piEle Ay Bt el ok subse atul
ﬁimle anunturile sunt recente (nu mai vechi de 90 de zile). Informatiile au fost verificate de subsemnat
evaluator prin interviuri telefonice cu vanzatorii.

Au fost selectate ofertele dintre mai sus, cele mai apropiate ca nmplqsarc si curaclcns‘llnc'l dc: .
proprietatea evaluata A.B si C. Din analiza datelor, a rezultat urmatoarea grila a datelor de piata pentru oferte.
e « - b .

Tabel o
T ) L€
Element de comparatie Propr. subiect Comp. A = comp. B{] 76 =2k 133 o
Pret unitar oferta €/mp ‘ [:-l’} nlu e : ].{}'!f., 0%
Coreclie marja de negociere 0.07 0.08 :’f;
; 0.64 0.68 £
Pret corectat €/mp . - TThenl: Deplin
Drept de proprietate Deplin Ik‘tl:illl ‘____[_)ig;ﬂ“ g l,l
Corectie o = 3
Pret corectat €/mp U.f'.-l '“-()f* . : q]:[%ir]—
Conditii de finantare La piata ! La piata La E"‘“"‘ = [0 — -
Corectie L 9 ] T30
Pret corectat €/mp | 064 ‘”TN et
Localizare si drum de acces” | Periferica. drum Perilerica. drum Similar Periferica. Drun] Il\|ii|!-‘ {
asfaltat neasfaltat. Mai slab Acces la DN2-E8S5. M
bun
Corectie _+0,05 0 -0.17
Pret corectat €/mp 0.6y 0.68 1.03 -
Deschidere la calea de 100m 133m 18m 50m
comunicatie m Similar Mai slib Stmilar
Corectie’ €/mp 0 #1.03 0
_Pret corectat €/mp (.69 0,73 1.03
Forma si suprafata parcela Regulata, aprox. Stmilara Dreptunghintara, Similara
| mp patrata lunga si ingusta. Mai
_ slab
[ Corectie’ 0 T os 0
‘» Pret corectat €/mp 0.69 — 0,78 1.03
| Utilitati Electricitate, apa, Electricitate la cea 100 Similar Electricitate la cca
canal, gaze la cen m. Mai slab m. Mai slab
& 150 m
Corectie €/mp +),17 0 017
Pret corectat €/mp 086 - 0.78 0.86
N corectii 3 3 3 TR
| Corectie totala bruta CTB i 029 0.1% 0.65 U

Motivarea corectiilor:

" Marja de negociere medie a ofertelor este de max. 10%
agentit imobiliari de la agentii din mun. Roman si din
cchilibru, vanzatorii nu ofera reduceri importante |
“'Corectia pt. A s-a considerat ca diferemta intre ¢
comunal asfaltat) si comparabila A (cu
Corectia pt. C s-a considerat ca di
curopean asfaltat) si comparabila C (cu amplasament perife

a negociere.

Yo, conform datelor furnizate subsemnatului de catre 1
convorbirile cu vanzatorii. intrucat piata este in

omparabila B (cu amplasament periferic. insa acces la drunr
amplasament periferic. drum comunal neasfaltat).

ferenta intre comparabila D (cu amplasament periferic, insa acces la dru
ric. drum comunal neasfaltat) .
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PPiata accepta o corectie pentru iesirea la calea de comunicatic peste 18-20 m, care permite incarcarea-
descarcarea si manevrarea mijloacelor de transport mari (basculante, camioane TIR)-dect utilizare si in alic
scopuri decat cea rezidentiala. S-a considerat ca diferenta intre comparabilele D si C. B

" Piata accepta o corectie pentru parcelele cu forma neregulata, care nu permit o amplasare a constructiilor
care sa valorifice superior terenul, Forma lunga si ingusta a parcelelor este, de asemenea. penalizata de piat;

Avand corectia totala neta minima (in conditiile in care corectiile totale brute sunt foarte apropiate), nr. de
corectii minim si suprafata parcelei cea mai apropiata de proprictatea evaluata, comparabila B reprezinta.
comparabila care reprezinta indicatia de pret cea mai concludenta dintre oferte, repectiv 0,78 €/mp (385
lei/mp).

IV.3. Opinia finala asupra valorii:

Preliminarii: o

Opinia finala asupra valorii s-a bazat pe revederea intregii evaluari, pentru a avea certitudinea ca date
disponibile, tehnicile de calcul si rationamentele aplicate au condus la concluzii corecte. T2

Datele utilizate sunt presupuse autentice si obtinute din surse de incredere. La analiza si reconcilier
rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii : valoarea evaluata este o estimare: valoarea evaluata e
subiectiva: evaluarea se bazeaza pe orientarea spre piata.

Considerente:

Din analiza valorilor evaluate. la abordarea prin piata (comparatie) a rezultat o valoare de .78 €/mp.

Valorile estimate corectate pentru comparabile sunt in consonanta (diferenta de 10 %).

Subsemnatul nu am identificat in piata. in zona de referinta, terenuri inchiriate si/sau informatii desr
inchirieri de terenuri comparabile care sa permita o evaluare bazata pe abordarea prin venit (veniturile
arenda nu sunt concludente. terenul evaluat neavand destinatie agricola). De asemenea, nu am identificat situ
de imobile si/sau date care sa permita utilizarea altor metode de evaluare (alocare, extractie. etc.). Dat 1
faptul ca au fost identificate date suficiente despre tranzactii si exista numeroase oferte de vanzare in |,
pentru comparabile, susbsemnatul consider ca aplicurca abordarii prin piata (prin comparatie) este suficienta
acest caz.

Opinia finala:

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarca metodelor de evaluare expuse. relevan|
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii lor, st pe de alta parte scopul evaluirii
caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia subsemnatului evaluator, valoarea unif
estimati a proprietitii imobiliare descrise este de 0,78 €/mp, respectiv o valoare estimata totala de 7800.00 ¢
(38759,00 lei).

IVT4' Estimarea perioadei de valabilitate a raportului de evaluare:
Evaluarea este valabila pt. preturile curente de la data raportului de evaluare,
Valoarea evaluata nu este influentata de TVA (nu contine TVA).
Raportul de evaluare este valabil sase luni de la data intocmirii,
conditiile incare s-a realizat evaluarea (starea pieted, nivelul ¢
schimb ete. nu sufera schimbari majore, nepredictibile).

in conditiile in care se mentin
ererii st ofertei, inflatie, evolutia cursului de

V. Cuprinsul raportului de evaluare
-Raportul de evaluare propriu-zis (9 pagini text);
-“Anexa I: Extras de carte funciara nr. 11922/05 03 2024 (7 pag. A4, copice) ;
-Anexa 2 : Oferte terenuri comparabile (1 pag.): -
-Anexa 3 : Fotografii teren (2 pag./ 8 foto).
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A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Tetcani, Str Viorelelor, jud. Neamt
Nr. INr. cadastral Nr.
Crt topografic

Teren imprejmuit;
Al 55725 10.000 Terenul este imprejmuit partial cu gard de lemn

Suprafata* (mp) Observatli / Referinte

Lo

LR T

B. Partea Il. Proprietari si acte

H

H

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte :
11923 05/03/2024 . o
Act Administrativ_nr. Hotarare Nr. 19, din 28/02/2023 emis de Consiliul Local Al Comunel Gheras 1 it

Administrativ nr. Certificat De Atestare Fiscala Nr. 2328, din 01/03/2024 emis de Comuna Gherazsuu, Al
Administrativ nr. Adeverinta Nr. 2309, din 01/03/2024 emis de Primaria Comunei Gheraesti,
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/}
1) COMUNA GHERAESTI, CIF;2613729, domeniu privat
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
de garantie si sarcini Referinte :
NU SUNT R




Carte Funciara Nr. 55725 Comuna/Orag/Municipiy - * . "5l f.
Anexa Nr. 1 La Partea |

— i / Referinte
Nr cadastral |Suprafata (mp)* . QObservati
55725 10.000 Terenut este imprajmuit partial cu gard de lemn.

* Gyprafata este determinata in planul de proteciie Stereo T
' DETALH LINIARE {MOBIL

; &
£ 50278
|
|
{
" v
50993
55725
L0047
Date referitoare {a teren
Nr | Categorie |inkra | Suprafata % " .. !
C{'; f0|ogng§ v,:‘;z imp) Taria Parceid Nr. topo Observatii / Refer: V i
1| arabil |DA| 10.000 - i - - o
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit == {m)
1 2 100.545 i
2 3 96.027
B 3 4 _ 55.883
4 5 499
5 6 48436
. 6 . 7 ) 5313




Carte Funciard Nr. 55725 Comuna/Oras/Municipiu: ©-tmiaesy

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit e (m)
7 8 28.785

8 1 65.509

= L ungimile seamentelor sunt
i Dictanta dintre puncte este

determinate in planul de proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite ia 1 milimetru.

formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decht valoarea

1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratsd . acon

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentific
care se sting drepturile reale precum st pentru dezbaterea succesiunilar,
susceptibile de
S-a achitat tariful de 0 RO

orice modificare, n conditile tegi

Data solutionari,

06-03-2024

Data eliberarii,

L

Asistent Registrator,
GHEQRGHE GABRIEL BATRANU

N. -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211

Referent,

{parafa si semndatura)

{parafa s semnatura!

area de catre notarul public a actelor junidice ora.
iar informatiile preze:iaw

Ldn




Extras de Plan Cadastraf de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 55725 / UAT Chejoesit

.'{
‘#’ Oficiul de Cadastru si Publicitate iImobiliara NEAMT
” CPL Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Roman
TP Strada Sucedava, nr 148, Muminaipiul Roman, judetul Neami
[ Nr.cerere
| Ziua
Luna 1
CT—
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 55725 / UAT Gheraesti
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Tetcani, Str viorelelor, jud. Neamt Comuna/Orag/Municipiu: 1 ¢ »» ik
Nr. cadastral Suprafata masurata Observatii / Referinte o i
55725 10000 Terenu! este imprejmuit partial cu gard de ler 4
* Suprafata este determinata in planu! de proseciie Stereo 70.
DETAL! LINTARE IMOBIL
. " P
7
B
9332 “;::
50893 1
; 556725 g
kl
|
80147
2
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 55725 / UAT Gl craesti

R ~Incadrare in zona
‘scara 1:2000




Extras de Plan (;arﬁstraf_de Carte Funciara, ymobil nr. cadastral 55725 f UAT -+ cuse
Date referitoare la teren

o

Categoria de {intra | Suprafata - . ;

crt folosint3 iion (mp) Tarla Parcels Observatii / Refermter‘ o .i
1 arabit DA 10.000 By

TOTAL: 1 10.000

Date referitoare la constructii AR,

Destinatie Situatie . .

Ccrt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatil f Referinte J

Tmobilul nu are in componenta constructii o

Lungime Segmente

1} Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinyte din groiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e {m)
1 2 100.545
2 3 96.027.
3 4 55.883
4 5 4.99
N 5 6 48.436,
5 7 5313
7 sl 28.785

8 1 ' 65.509 )

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterea 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca informaltiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPI NEAMT la data: 05-03-2024

Situatia prezentats poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadazt-uiui o

Consilierfinspector de specialitate,

GHEORGHE ASIE|
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Anexa 2

Oferte vanzare terenuri comparabile com. Gheraesti si comune limitrofe

A. www.olx.ro

Vand teren intravilan/extravilan NC50142, suprafata de 10900mp, din care teren intravilan 7800
mp, situat in satul Traian, com. Sabaoani, strada Veronica Micle.

Utilitati in zona. Gaz si retea electricd la cca 100 m. lesire la doud strazi. Se vinde intreg. Pret
7700 euro.

Pentru mai multe informatii contactati-ne. Tel. 0746143641 SC Polram impex SRL.

B. www.imoradar.ro; www.homezz.ro

Se vinde la licitatie publica cota parte din dreptul de proprietate din Teren extravilan NC54953 in
suprafata de 9000 mp, categorie de folosinta arabil, situat in extravilanul com Horia, jud. Neamt,
sona str. Secerii. Terenul are o forma dreptunghiulara, fiind situat intr-un bloc de terenuri cu
destinatia de folosinta arabil. Topografie plana, nu sunt expuse la riscuri de alunecari de teren
sau inundatii. Front stradal 18 m. Utilitati: electricitate la cca 150 m. Terenul nu este imprejmuit.
0,76 eur/mp. Tel. 0746138516 lonut Paraschiv Agentie.

C. www.homezz.ro

De vanzare 2 Terenuri alaturate, 5000 mp fiecare (ambele 10.000mp) intravilan in sat Recea
comuna lon Creanga, la drum principal asfaltat, deschidere de 50 ml fiecare. Electricitate in
zona. Pret 1.5 euro/mp. Tel. 0754990875 Agentia Acord Imobiliare.

D. www.terenuri.org.ro

Teren 13000mp, sunt 10000mp teren agricol si 3000mp teren intravilan la DN E85 la 20km de
Roman. Extravilan — Construibil. Utilitati la cca 100 m com. Gheraest;

judetul Neamt.Telefon: 004074607050

1.33 EUR/mp.




Anexa 3 ) . -
" Therdecti amt, str. Viorelelor, fn
Foto Evaluare 2024 Teren intravilan 10000 mp, NC33725, sat Tetcani, com. Gheraesti, Jud. Neamt

: & L i 2 . ‘ 2 st.
Foto 3: Vedere teren dinspre est Foto 4: Detaliu vecinatate pe latura de es




Foto 5

Foto 7: Vedere str. Viorelelor.
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Addendum la Raport de evaluare nr. 479/11.03 2024
Teren intravilan NC55725 mp, 10000 mp, sat

Tetcani, com. Gheraesti, jud. Neamt

Estimarea taxei de concesiune (redeventei), in ipoteza
concesionarii terenului evaluat:

Nota: Calculul redeventei din prezentud raport de evaluare are caracter informativ peniru
clientul/beneficiarul raportului de evaluare-Primaria com. Gheraesti, deoarece asa cum prevede
Codul Administrativ (aprobat prin OUG 57/2019), art. 307, alin. (4): ,, Modul de calcul §i de plata a
redevengei se stahileste de cdire ministerele de resort sau de cdire alte organe de specialitate ale
administragiei publice centrale ori de catre awtoritdfile administrafiei publice locale, conform

prevederilor legale ™.

Determinarea taxei de concesiune se va face, conform cerintei proprietarului, in moneda RON,
pentru o durata de 49 de ani. cu revizuire la 10 ani. Taxa de concesiune se preconizeaza, la momentul
actual. a fi constanta in timp si se va constitui ca venit net (proprietarul nu isi asuma nici un fel de

cheltuieli in legatura cu terenul evaluat).

axa de concesiune (redeventa), determinata ca venit net din exploatare VNE al proprietarului
terenului, se va determina din raportul (formula Gordon-Shapiro)- bibliografie [2]-cap. 10.4:

Valoare teren V= Venit net din exploatare VNE / Rata de actualizare Re
Rezulta: VNE=Valoare evaluata teren x Rata de actualizare Rc

In determinarca ratei de actualizare sunt necesare informatii privind nivelul ratei firé risc. prima de risc
de tard si alte prime de risc pe care evaluatorul le consideri ca fiind adecvate gi le ia in considerare in
calculul acestei rate.

{)c regula. referinta privind nivelul ratei fira risc este reprezentata de randamentul oferit de
obl:ga?iunile de stat cu rating AAA si cu scadenta la 10 ani emise in moneda in care au fost
previzionate fluxurile de numerar. Randamentul oferit de obligatiunile de stat romanesti u au un
rating BBB_ compenseazd investitorii atat pentru valoarea Iim|5 a banilor la nivelul corespunzator ratei
fara risc. cdt si pentru riscul de neplatd la nivelul marjei de risc de credit rezultata din tranzactii. Ca
urmare. daca pentru calculul ratei de actualizare, se considerdl ¢ rata fira risc este reprezentatd de
rapdumcm_ui oferit de obligatiunile de stat roménesti si nu se recomanda luarea in considerare i a unei
prime de risc de fard. Marja de risc de credit aferenta obligatiunilor de stat romanesti poate fi o
referinta prwi;}d nivelul primei de risc de tard. Nivelut marjei de risc de credit poate fi aproximat prin
luarea ca referingd cotatiilor CDS (Credit Default Swap — instrumente derivate pentru transferul |
riscului de credit) pentru investitiile in euroobligatiunile de stat roménesti sau diferenta existenta intre
randamentele obligatiunilor cu rating AAA si randamentele obligatiunilor roménesti emise in aceeasi
monedd §i avand aceeasi maturitate. ‘

| N}\xc!ul acestor indicatori a fost considerat pe baza datelor din Revista ., Valoarea” nr. 04/dec. 2023
(wInformatii de piata utile pentru estimarea ratei de actualizare™). respectiv date privind nivelul randamen-
telor la scadenta ale obligatiunilor de stat pentru obli eatiunile de stat romanesti cu maturitate 10 ani si



\ddendum Fvaluare 2024 teren com. Gherdesti, jud. Neamt, NCS5725 - 10000 mp, sat Tetcani -pag. 2 din 2

rata inflagiei previzionata pentru anul 2024 pentru RON. Euro si USD, care au fost colectate din surse de
date publice credibile si sunt valabile la data de 05 ianuarie 2024.

Randamentul la scadent al obligagiunilor de stat romanesti emise in RON, cu maturitate ramasd 10 ani
(YTM RO, 10v. RON) a fost preluat de pe site-ul Béncii Centrale Europene. Randamentele la scadenta ale
obligatiunilor de stat roménesti emise in Euro si in USD cu maturitate rémasa 17 ani (Y ™ RO, 17y, EUR),
respectiv (Y TM RO, 20y. USD) au fost preluate de pe site-ul Bursei din Frankfunt.

Previziunile privind rata inflatiei (Ri) pentru anul 2024 pentru RON sunt furnizate de Banca
Nationald a Roméniei (BNR). Previziunile privind rata inflaiei pentru euro si USD sunt furnizate de
Comisia BEuropeana.

Randamentele obligatiunilor sunt:

Tabelul nr. 1

\YTM RO, 10y, RON 6. 75%

= -— - —_—

\Ri 2024, RON ;*. 70%
_—_— —— i
\YTM RO, 17y, EUR tmn" 6

\Ri 2024. EUR 2. 70%

o ——— H— 1

YTM RO, 20y, USD  16.63% |

Ri 2024, USD 3. 100%

i RN R ——

Intrucat destinatarul raportului de evaluare preconizeaza o durata a concesiunii de 49 ani, cu
revizuire la 10 ani, si doreste exprimarea taxei de concesiune in lei. se va considera randamentul
obligatiunilor YTM RO, 10y.RON. de 6.75%.

Taxa de concesiune unitara {redeventa). calculata in conditiile cerute (durata 49 ani. revizuibila la
10 ani). rezulta VNE=3.88 x 0.0675=0.2619 lei/mp/an.

Se face precizarea ca estimarea redeventei si marimea acesteia sunt grevate de procesul
inflationist, in anul 2023 inflatia atingand o cota ridicata pentru media ultimilor 20 de ani, atat
pentru RON cat si pentru euro. Recomand incheierea unui contract de concesiune revizuibil la
fermene mai scurie (maximum 3 ani)

_ Pentru suprafata de 10000,00 mp a parcelei evaluate, revine o taxa de concesiune de 2619,00
lei/an. ’
Evaluator,
ing. Stefinescu Mihai
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