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Nr. 579 din 14 05 2025
Raport de evaluare
5 buc. Terenuri extravilane, categoria de folosinta
« pasune », provenite din dezmembrarea NC55366, tarla
« La schini ». UAT Gheriesti, jud. Neamt
Partea 1. Introducere

1.1. Declaratie de conformitate:

Ca elaborator, subsemnatul evaluator declar ca prezentul raport de evaluare, a fost realizat in
concordanti cu reglementarile Standardelor Nationale de Evaluare ANEVAR editia 2025, adoptate de
Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, armonizate cu Standardele Internationale de
Evaluare IVS (International Valuation Standards) si cu ipotezele semnificative, ipotezele speciale si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ci nu am nici o relafie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obginerii unei

anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau ale altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face in funcgie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

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

1.2. Certificare:
Subsemnatul certific in cunostinid de cauza si cu buna credintd ci:

a. Afirmatiile declarate si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimirile si concluziile se
bazeazi pe informatii §i date considerate de catre evaluator ca fiind adevirate §i corecte, precum §i pe
concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o in data de 12 05 2025, insotit de
delegatul Primariei com. Gheraesti, dl. Viceprimar Cobzaru Dan.

b. Nuam interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatilor imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune de evaluare, exceplie facand rolul menfionat aici.

c. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in prezentul raport de evaluare, nici o altd persoani nu mi-a acordat asistenta
profesionali in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

1.3. Sinteza evaluarii (Rezumatul concluziilor importante):
Obiectul evaluarii si opinia finala a evaluatorului asupra valorii terenurilor evaluate:

Proprietati imobiliare 5 buc. terenuri extravilane, categoria de folosinta « piasune », in
suprafata totala de 554800 mp, provenite din dezmembrarea NC55366, situate in com. Gheriesti, tarla
«La schini », jud. Neamt, dupa cum urmeaza :

Tabelul nr. 1

Nr. | Nr. Suprafata ha | Valoarea Valoarea Valoarea Valoarea Valoarea Valoarea
crt. | cadastral unitara unitara estimata estimata taxei unitare | taxei de
NC estimata estimata teren € teren lei de concesiune
€/ha lei/ha concesiune lei/ha/an
lei/ha/an
1 NCS6111 5,00 2002,10 | 10243,00 | 10010,50 | 51215,00 418,00 2090,00
2 NC56112 20,00 2002,10 | 10243,00 | 40042,00 | 204860,00 418,00 8360,00
3 NC56113 4,31 172325 | 8817,00 | 7427,20 | 38001,25 360,00 1551,60
4 NC56114 4,31 2002,10 | 10243,00 | 8629,00 | 44147,00 418,00 1801,5(T
5 NC56115 \ 21.86 1723,25 8817,00 | 37670,25 | 19274&,00 360,00 | 786960
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Dreptul de proprietate : prezumat deplin. 3 ‘ . N
Utilizarea desemnata a evaluarii : Consilierea clientului. Stabilirea unei valori pentru terenurt, 1n vederea

arendarii/concesionarii acestora. _
Tipul valorii estimate : valoarea de piata (definita in continuare la pet. 11.8.). . _
Moneda utilizata in evaluare: RON si €. Cursul de schimb BNR la data raportului de evaluare (de referinta

in cuprinsul prezentului raport de evaluare): 5,1165 lei/€; 4,5490 lei/USD.

Partea a II-a. Termeni de referinta ai evaluarii

2.1. Tipul evaluarii si tipul raportului de evaluare : )

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietati imobiliare de tip teren extravilan, liber de constructii.
Cerintele clientului nu au facut referire la un anumit tip de raport de evaluare sau la un anumit format de
prezentare a datelor. Raportul de evaluare este de tip narativ.

2.2, Identificarea clientului/beneficiarului si a utilizatorului desemnat al

evaluarii :

2.2.1. Client/beneficiar/proprietar: U.A.T. com. Gheriesti, str. Vasile Alecsandri, nt. 5(_5, jl_ld. Neamt,
CUI , J: n/a, reprezentant legal Primar Dinculesei Ermina. Evaluarea s-a efectuat in baza achizitiei in sistemul
SICAP, din data de 12 052025 sia contractului de prestari-servicii inregistrat cu la evaluator cu nr. 578/12 05
2025.

2.2.2. Utilizator desemnat : U.A.T. com. Gherdesti, jud. Neamt.

2.3. Utilizarea desemnata a evaluarii : o
Consilierea clientului. Estimarea unor valori pentru terenuri, in vederea arendarii/concesionaril acestora.

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

2.5. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare :

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului (beneficiarul evaluarii), in scopul precizat in raport.
Nu este permis folosirea raportului de catre o ter{d persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului si al autorului evaluirii. Nu se asumi responsabilitatea faja de nici o altéd persoana in afara clientului,
destinatarul/beneficiarul evaluirii si celor care au obfinut acordul scris, si 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.

(_3 onyi_nu.tul acestui raport este confidential pentru client (destinatar/beneficiar) si autorul nu il va
dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare gi/sau
in situatia cind 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.

Consimtimantul scris al evaluatorului trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
s3 poatd fi utilizats, in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului/beneficiarului.

Consimtimantul scris si aprobarea trebuie obtinute si inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa
poata fi modificat sau transmis unei terte parti.

2.6. Identificarea proprietatii evaluate :

Proprietati imobiliare terenuri extravilane libere de constructii, proprietatea U.A.T. com. Ghergegti,
jud. Neamt. Terenurile sunt situate in extravilan sat Gherdesti, com. Gheraesti, jud. Neamt, tarla « La schini »,
la vest de raul Moldova, in vecinatatea teritoriului com. Dulcesti (vezi localizare Anexa 2). Proprietatile au
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fost identificate conform «Planurilor de amplasament si delimitare a imobilelor», executate de persoana fizica
autorizata Covaliu Grigori (prezentate, in copie, in Anexa 1).

2.7. Identificarea drepturilor asupra proprietatii evaluate :
La data evaluarii, terenurile sunt inregistrate in cartea funciara cu NC56111, NC56112, NC56113,
NC56114, NC56115. Dreptul de proprietate al UAT Gherdesti fost obtinut prin constituire (HG1356/2001).
Conform declaratiei reprezentantului proprietarului, la data inspectiei pe teren, parcelele evaluate fac parte
din domeniul privat al comunei, nu sunt ipotecata si nu exista alte contracte de concesiune/arendare/arendare.
In conditiile prezentate mai sus, se prezuma ca dreptul de proprietate este deplin.

2.8. Tipul valorii estimate si definitia acesteia :

Conform cerintelor proprietarului, valoarea estimata va fi valoarea de piata, inteleasa in sensul
Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2025, editate de ANEVAR si definita astfel in standardul
SEV 104: “ Valoarea de piati reprezintd suma estimatii pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi
schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpirdtor hotirdt si un vinzitor hotdrit, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si
fiird constringere”.

2.9. Identitatea evaluatorului :
Ing. Stefidnescu Mihai, domiciliat in mun. Roman, jud. Neamt, str. V. Hugo. bl.2, ap.55, membru
titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania), avand legitimatia de evaluator nr. 16334.

2.10. Cronologie :

Data inspectiei proprietatii : 12 05 2025. Cu aceasta ocazie, s-a identificat proprietatea din punct de
vedere al localizarii si al intinderii acesteia, s-au identificat limitele de proprietate si s-au executat
fotografii. La inspectia pe teren, subsemnatul evaluator am fost insotit si am primit relatii despre terenurile
evaluate din partea proprietarului de la delegatul acestuia, dl. Viceprimar Cobzaru Dan.

Data raportului de evaluare : 14 05 2025.

Data efectiva a opiniei asupra valorii : 14 05 2025.

2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate :
Sursele de informatii utilizate sunt precizate in raport la locul mentionarii informatiilor sau prin
trimitere la bibliografie.

Bibliografie :
[1] ANEVAR “Evaluarea proprietatii imobiliare” ed. 2013.
[2] M. Gradinariu - Estimatiuni industriale, rurale si civile, Ed. Virginia, lagi, 1994.
[3] Standarde Nationale de Evaluare ANEVAR editia 2025 si ghidurile ﬁletodologice de evaluare:
SEV100 Cadrul general al evaludrii; .
SEV101 Termenii de referinjd ai evaludrii;
SEV102 Tipuri ale valorii;
SEVI103 Abordari in evaluare;
SEV104 Informatii §i date de intrare;
SEV106 Documentare §i raportare;
SEV230 Drepturi asupra proprietdfii imobiliare;
SEV630 Evaluarea bunurilor imobile.
[4] Baze de date si analize imobiliare 2021-2025 Revista “Valoarea™ editata de IROVAL.
[5] ANEVAR-, Evaluarea proprietatii imobiliare "-Traducere editia a Il-a canadiana, Ed. IROVAL 2012
[6] Sorin V. Stan, Irina Bene — “Evaluarea proprietatii imobiliare. Aplicatii”, Ed. IROVAL, Bucuresti 2612
[7] Sorin V. Stan — “Evaluarea terenului. Aplicatii”, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009. , : -
[8] Corneliu Schiopu “Inspectia proprietatii imobiliare in scopul evaluarii” Ed. IROVAL, 2008
[9] ,Indrumar de calcul pentru taxele de pasunat”, Revista ,Ferma” nr. 6/233 apﬁlie 2019, pe
www.revistaferma.ro -i’fﬁ‘??‘?{“ b
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[10] Grup de lucru: Grecu Andi, Sorlescu Niculina, Pomohaci Traian loan, Sterian Vasile, Chelaru Florin,
Palanceanu Marcela, Lungu Petronela-Amenajament pastoral-Primaria com. Gherdesti, 2016-2026.

[11] Birou expertize si evaluari Costin Tonut, mun. lasi- Raport de evaluare Terenuri extravilane - trupuri
categoria pasune in vederea estimarii valorii de concesiune/inchiriere in com. Ghergesti; 17 01 2023.

2.12. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale. Conditii limitative:

« Raportul de evaluare reprezinta o estimare a valorii, valabila la data raportulu de evaluare.

« Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia, i care nu sunt cunoscute la data prezentului
raport de catre evaluator. in acest sens se precizeazi ca nu au fost facute de catre evaluator cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca drepturile de proprietate ce i-au fost prezentate sunt
valabile si proprietatea se poate tranzactiona, ¢d nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluata
si aceasta nu este ipotecata. in cazul in care ar exista 0 asemenea situatie si ar fi cunoscutd, aceasta ar fi
mentionata in raport. Proprictatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei cd aceasta s¢ afld in posesie
legald (dreptul de proprietate este valabil).
« Proprietatea nu a fost masurata de subsemnatul evaluator, evaluarea bazandu-se pe datele din “Planurile
de amplasament si delimitare ale imobilelor” din documentatia cadastrala, intocmite de persoana fizica
autorizata expert cadastru Covaliu Grigori, puse la dispozitie de catre delegatul proprietarului/utilizatorului
desemnat al raportului de evaluare. Din analiza efectuata de catre subsemnatul la inspectia pe teren,
rezulta ca documentatia citata este in acord cu situatia de pe teren, sub aspectul formei si al suprafetel
parcelelelor evaluate.
« Daca nu se arata altfel in raport, se infelege c# evaluatorul nu are cunostin{a asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura solului in adancime,
panza freatica, instalatiile subterane nevizibile etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substanelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ca
nu exista astfel de probleme, dacé ele nu au fost observate, la data inspectiei pe teren, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport tehnic in specialitatea pajisti
naturale/imbunatatiri funciare, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
eva]ugtorului._ BEvaluatorul nu oferé garantii explicite sau implicite in privinta starii tehnice in care se afla
p{'o_prletatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte, si
If}(];; Eteii;gztz\;irfléﬁiﬁ l;ri?]cl‘f:r;'};?gfbie testare necesare descoperirii lor. In specializarile respective, au
iografie [9] si [10].

. L?nzarea terenurilor a fost efe'ctuata de catre proprietar, anterior solicitarii serviciului de evaluare,
evaluatorul neavand nici o implicare si nici o responsabilitate in acest sens.

= Clientul/utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este singurul raspunzator privind derularea

) " .. . .
p'n-cedunlor 1egE.11§: pm.fmd arendarea/concesionarea terenurilor, evaluatorul neavand nici o implicare si
nici o responsabilitate in acest sens.

iz?zlzftorgl a ob];mut lﬂformatll, estimari si. opini'i, necesare intocmirii raportului de evaluare, din sursele
pr e, pe care e _c-pnmdera a fi credibile si consideri ci acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul

isi asuma responsabilitatea in privinta veridicitatii informatiilor furnizate de terte parti . o
* Prin prisma ten.neni]or contractului achizitiei serviciului de evaluare, evaluatorul nu c-:ste obligat d
consul.ta.nta. ulte.rloa.ra sau sa depuna marturie in instanta, referitor la proprietatea evaluata s e
—-Prev121un11'e si estimarile din acest raport de evaluare se bazeaza pe conditiile actuale alf; pietei imobili

si plelevolutxa acestora pe termen scurt. Modificarile de pe piata terenurilor pe termen mai lung n ?rf(?
antn:lpate. de catre evaluator si pot afecta evolutia valorilor de piata, dincolo de termenul d lgb']il' ol
raportului de evaluare, precizat mai jos. : | e valebiliste
. R_aportul de evaluare isi pastrecaza valabilitatea numai ca intreg. Scoaterea unor parti di rt
utilizarea unor informatii trunchiate, scoase din context, le anuleaza valabilitatea P o

* Proprietatea evaluata este prezumata a fi necontaminata prin poluare. e T
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- Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente ce ar putea fi solicitate
de autoritatile legal abilitate, pentru proprietatea evaluata, pot fi obtinute pentru utilizarea pe care s bazeaza

estimarea valorii din prezentul raport (pasune). .
« Se presupune ca nu exista elemente subicctive legate de interese speciale cu privire la tranzactionarca

proprietatii. Evaluatorul nu au fost informat cu privire la astfel de intentii si nu are calitatea de a investiga
posibilitatea existentei unor astfel de intentii.

2.13. Utilizarea unui specialist sau a unui furnizor extern de servicii:
Nu a fost cazul. Au fost utilizate informatii din lucrarile de specialitate bibliografie [9] si [10].

Partea a III-a. Prezentarea datelor de intrare:

3.1. Descrierea situatiei juridice:

‘Asa cum s-a aratat la pet. 11.7., terenurile evaluate sunt proprietatea U.A.T. Gheriesti, jud. Neamt. Din
:nformatiile la care a avut acces evaluatorul, rezulta ca dreptul de proprietate se prezuma a fi deplin.

Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta unor litigii privind proprietatea evaluata.

3.2. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu

sunt evaluate in raport:

La data inspectiei pe teren, am constata ca exista pe NC56111 o serie de constructii, cu caracter
provizoriu, cu destinatia anexe gospodaresti ale exploatatiei agricole (stand), respectiv cladire stana propriu-
zisa, perdele (saivane) pentru adapost ovine si ocoale (ingradituri), mentionate si in documentatia cadastrala a
NC55366.

Nu exista pe terenurile evaluate vegetatie forestiera, cu valoare economica.

Terenurile evaluate nu sunt ingradite si nu este materializata limita de proprietate.

3.3. Descrierea imobilelor:

3 3. 1. Situare : UAT Gherdesti detine o suprafata de pasune si padure de 112,75 ha, la vest de raul
Moldova, in pet. ,,La schini”. Din aceasta suprafata, o portiune de 55,48 ha, facand obiectul NC55366, a fost
dezmembrata in 5 parcele, cu suprafetele si nr. cadastrale descrise in Tabelul nr. 1 de mai sus.

Terenurile evaluate sunt situate in zona de extravilan, periferica de vest, a satului Gheraesti, la vest de
raul Moldova, limitrof la est extravilanului sat Poiana, com. Dulcesti.

3.3.2. Vecinatati: terenuri islaz comunal apartinand persoane fizice din com. Gherdesti (la nord si est),
lunca réului Moldova (la sud-est) si terenuri impadurite aflate in administratia Ocolului Silvic Dulcesti (pe latura
de vest si latura de sud)-vezi Anexa 1 la prezentul raport de evaluare.

3.3.3. Caracteristici:
Tabelul nr. 2

Nr. | Caracteristica Descriere
crt.
1 Situarea in zona Terenuri extravilane, situate in zona extrem periferica de vest a satului Gheraesti, peste

rdul Moldova. Centrul civic este la o distanta de cca 26 km (prin com. Tupilati) (vezi
Anexa 2). Centrul urban cel mai apropiat, respectiv mun. Roman, este la o distanta de

cca 42 km.
2 Suprafata si forma Suprafetele parcelelor exaluate sunt date in Tabelul nr. 1 din prezentul raport de
parcelelor evaluare. Forma parcelelor este neregulata (vezi Anexa 1).
3 Delimitarea La data inspectiei pe teren, parcelele nu sunt ingradite pé nici o latura; nu este
| parcelelor asigurala materializarea delimitarii. |
4 | Accesul Accesul auto si pietonal este dificil, se poate asigura accesul auto pe traseul cel mai

scurt din centrul com, Gheraesti astfel: pe DC52 pana in Tetcani, apoi pe DN2-E85
pana in Hanul Ancutei, apoi pe DJ208G pana in Tupilati, apoi pe DC 180 pana la
Valeni, apoi pe DJ157A pana la Munteni, apoi pe un drum de exploatare (drum de
pamant) de cca 4 km. Alternativ, se poate asigura accesul auto pe traseul Gheraesti-
Roman-Horia-Dulcesti-Carlig-Poiana. Terenul este accesibil doar autovehicolelor de
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teren. In conditiile unui debit scazut pe raul Moldova, localnicii isi asigura accesul
trecand raul Moldova prin vad sau cu barca.

5 Caracteristicile Terenurile ocupa coasta de est a crestei de deal dintre satul Poiana si malul raului
morfologice ale Moldova. Terenul are o inclinatie de 15-20 pe directia SV-NE, microrelieful este
terenului accidentat, cu denivelari de 2-4 m. Se constata numeroase fenomene de eroziune si

microalunecari de teren.

6 Dificultati de fundare | Nu au fost ssmnalate.

7 | Rezidentii si Terenuri private cu destinatia pasune (nord, st si sud) si padure proprietate privata si
vecinatatile proprietate de stat (vest).

8 Utilizare Terenurile sunt utilizate ca pasune neamenajata, extensiva, fiind inierbat cu specii din
flora spontana si ocupat in procente diferite de arbusti. La data raportului de evaluare,
pe parcelele evaluate nu am identificat a se desfasura nici o activitate economica.

9 Caracteristicile Structura este cea caracteristica straturilor din Podisul Moldovenesc (straturi loessoide,

straturilor superioare | cu lentile de pietris aluvionar, la baza pantei).
ale subsolului

10 | Poluare Nu am identificat fenomene de poluare, la o analiza sumara, organoleptica.

11 | Caracteristicile Sol subtire, argilos, cu fertilitate scazuta.
solului

12 | Vegetatia Este prezenta vegetatie ierboasa din flora spontana si numerosi arbusti si arbori de talie
mica: cascadar, maces, mur, paducel, salcam, mesteacan, alun, porumbar, prun
salbatic. Acesti arbusti tind sa ocupe suprafetele inierbate, datorita neefectuarii in
ultimii cca 30 de ani a lucrarilor de curatire a pajistilor. Prezenta acestor arbusti
greveaza puternic valoarea pasunii.

In urma inspectiei pe teren, am constat ca se pot individualiza doua zone distincte:
_NC56115 si NC56113, zone in care arbustii (fara valoare economica) au invadat
practic 70-80% din suprafata iar utilizarea ca pisune ofera un randament slab si
este pe cale sa fie compromisa;

-NC56111, NC56112 si NC56114, zone in care arbustii (fara valoare economica) au
invadat 30-50% din suprafata iar utilizarea ca pasune ofera un randament ceva mai
bun.

13 | Existenta Pe parcela evaluata NC56111 exista constructii cu caracter provizoriu cu destinatia

constructiilor anexe gospodaresti ale exploatatiei agricole (stan). Nu exista nici un fel de lucrari de
irigatii, imbunatatiri funciare sau altc amenajari.

14 | Restrictii de Subsemnatul nu am fost in posesia unui aviz de urbanism. Avand in vedcre situarea,
construire subsemnatul estimez ca scoaterea din circuitul agricol si schimbarea destinatiei

(utilizarii) terenului sunt improbabile, in conditiile existente de la data evaluarii.

15 | Restrictii de folosire | Subsemnatul nu am fost in posesia unui aviz de urbanism. In aceste conditii nu pot
(utilizare) estima restrictii de utilizare. Prin arendare/concesionare nu se blocheza nici o cale de

comunicatie publica si nici o servitute de trecere.

16 | Riscuri externe Nu am identificat.
privind proprietatea

17 | Utilitati Liniile e_lectricc sunt la distanta mare (peste 4 km), pentru ca extinderea acestora sa fie
rezonabila economic. Nu exista retele de apa potabila, canalizare, gaze naturale ete. in
zona. Pe teren am identificat ca sursa de apa 2 fantani, pe coasta, una in zona de nord
si una in zona mediana, cu debite mici. Practic, nu exista utilitati pe teren si nici
perspectiva de a se construi.

Adaparea animalelor se face in raul Moldova, trecand peste proprietatile de la est de
| parcelele evaluate.

3.4. Date despre aria de piata, vecinatati si localizare:

341 Dgﬁnireq pietei specifice (zona de referinta sau aria de piata) :
Piata terenurilor extravilane cu destinatie pasune sau neproductiv, in zona periferica din localitatile

rurale din zona de podif si ges a jud. Neamt, nealaturate municipiilor si oraselor. Terenul evaluat are potential
de a fi utilizat pentru pasune, in conditiile mentionate la pet. 12 din Tabelul nr. 2, de mai sus.
3.4.2. Caracteristicile pietei:

3.4.2.1. Zona de referinta : Zona periferica din localitatile rurale di is si @ﬁg*gmmk'
: ] e din zona de podis s1 ses; Neamt
p ',_';\6 ﬁ—--‘?(‘.\}‘l-'- 3

nelimitrofe localitatilor urbane. a
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3.4.2.2. Oferta si cererea: In zona de referinta exista un numar destul de mare de terenuri libere, cu
destinatie arabil, pasuni sau fanete, disponibile eventual pentru vanzare, in general loturi mici si medii (maxim
5000 mp) sau in devalmagie. In acelasi timp, exista un numar mic de cumparatori potentiali pe acest segment
de proprietati imobiliare, cumparatorii potentiali doresc proprietati rezidentiale sau proprietati agricole
cerealiere, cu suprafete mari.

In functie de pretul unitar, se pot delimita urmatoarele zone, in arealul geografic analizat, pentru
terenurile cu destinatia pasune:
a. preturi maximale pentru terenurile limitrofe drumului E 85 sau drumurilor nationale asfaltate, in care exista
terenuri cu destinatie arabil, neproductiv sau pasune (imas) pe care s-au construit unitati industriale sau depozite,
sau sunt pretabile pentru scoaterea din circuitul agricol si construirea unor astfel de unitati sau construirii de
locuinte, datorita existentei infrastructurii de drumuri si a retelelor de utilitati la distante ce fac posibila
extinderea acestora cu costuri rezonabile economic. Preturile unitare in aceste zone sunt de 2,5-4 €/ mp. Nu este
cazul pentru terenul evaluat;
b. preturi mici, descrescatoare in comunele mai departate de localitati urbane, cu valori care scad dinspre centrul
de comuna spre satele apartinatoare si de la drumul principal la drumurile laterale, pentru terenuri cu destinatie
arabil sau pasune (pe teren plan, fara tufarisuri), care nu sunt pretabile pentru scoaterea din circuitul agricol si
utilizare pentru folosinte care ar genera venituri superioare (locuinte, mica productie sau servicii). Preturile in
aceste zone sunt de 0,4-1,0 €mp.
c. preturile unitare pentru terenuri cu detinatia pasune sau neproductiv, in panta, cu tufarisuri sunt si mai mici,
in aceasta categorie valorile unitare fiind sub 0,2 €/mp. Terenurile evaluate se incadreaza in aceasta categorie.

3.4.2.3. Cererea pentru arendare/concesiune Conform datelor furnizate de compartimentul
contabilitate al Primariei Gherdesti (sursa dna contabil-sef Cocuti Antoaneta si site-ul
www.primariagheraesti.ro/images/upload2020/achizitii/2024/pasune), sumele de pornire la licitatie au fost in
2024 in medie de 288 lei/ha. Tarlaua « La schini », cu un pret de pornire 216 lei/ha/an, nu a fost licitata.
Taxele de concesiune pentru alte trupuri de pasune au fost licitate si adjudecate in intervalul 288-380 lei/ha/an.
In comune din zona mun. Roman, nelimitrofe, preturile de pornire 1a licitatie au fost de 220-360 lei/ha/an iar
licitatiile s-au adjudecat la sume de 350-400 lei/ha/an.
Desi in UAT Gherdesti sunt doua cazuri izolate in care, prin licitatie pe considerente subiective, s-a ajuns la
preturi mari ale taxelor de concesiune (>2000 lei/ha/an), preturi care sunt mult inafara pietei, in general, cererea
pentru arendare/concesionare terenuri cu destinatia pisune este scazuta, din urmatoarele motive :
_scaderea numarului de animale detinute de catre locuitori, datorita imbatranirii populatiei, lipsei fortei de
munca, orientarii populatiei tinerc spre emigrare, mutare in mediul urban sau spre alte ocupatii ;
-profitul scazut din activitatea de crestere a animalelor ;
-mexist'ent(_a'i unor fegne_mari, industriale, de crestere a animalelor in localitate si in imprejurimi
-complicatii birocratice in obtinerea subventiilor ;

-necesitatea executarii pe pasuni a unor lucrari de curatire a pajistilor si imbunatatiri funciare, care depasesc cu
mult posibilitatile financiare ale fermierilor ;

-lipsa document_atiilor cadastrale si neclaritati in individualizarea limitelor de proprietate.
In conditiile aratate, se poate concluziona ca piata terenurilor cu destinatia pasune este o piata a

cumparatorplm/ arf:ndasu] ui si aceasta tendinta se va mentine pe perioada cat se va mentine si tendinta de scadere
a numarului de animale crescute in stabulatie libera.

3.4.3. Analiza SWOT a proprietatilor evaluate:
Puncte tari:
- suprafata mare a parcelelor, asigurand furajarea unui numar apreciabil de animale.
Puncte slabe:
- lipsa utilitatilor;
- accesul auto foarte dificil, departarea de comuna si de drumurile modernizate, drumuri de acces in stare tehnica
foarte slaba;
- departarea de localitati;
- prezerllta in flora spontana existenta pe teren a unor specii de buruicni si a unor specii de arbusti daunatoare
sau putin valoroase pentru pasunat. Cheltuielile cu curatirea pajistilor, pe terenurile evaluate, ar fi importante si
nu exista persoane fizice sau juridice care sa si le asume, in lipsa unor contracte de concesiune/arendare pe
tereme lung sau fara perspectiva certa de a deveni proprietari. CFANES
"
&N
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3.5. Consideratii privind factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG):

Impozitul pe teren si pe cladiri este reglementat prin Hotarare a Consiliului Local com. Gherdesti. Nivelul
impozitelor si taxelor locale poate fi considerat moderat.

Restul consideratiilor ESG au fost enumerate mai sus, la pct. 3.4.2.3.

Partea a IV-a. Analiza datelor si concluziile

4.1. Cea mai buna utilizare a terenului liber:

Nota : Conceptul de « cea mai buna utilizare » cste cel definit in standardul ANEVAR SEV102,
respectiv « Utilizarea cea mai probabila a unui activ sau a unei proprietati, care este posibila din punct de
vedere fizic, permisibila din punct de vedere legal, fezabila din punct de vedere financiar, justificata in mod
corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a activului (proprietatii) supus evaluarii».

Cea mai buna utilizarea a terenurilor evaluate este cea de pasune.

O alta utilizare, posibil, in viitor, in conditiile unor finantari nerambursabile, este cea de padure cu
valoare economica (plantare de specii valoroase de foioase).

4.2. Evaluarea terenurilor:

Scurta prezentare a metodelor de evaluare :

Principial, evaluarea terenului, din punct de vedere al teoriei evaluarii, se poate realiza prin urmatoarele
metode (abordari):
1. 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,
aplicabila, cu rezervele expuse mai jos, in cazul de fata.
2. Abordarea prin venit -capitalizarea venitului din chirie/arenda/concesiune este o metoda adecvata
atunci cand scopul evaluarii este determinarea valorii de piata si exista o piata a inchirierilor cu suficiente date
despre tranzactii si oferte. Subsemnatul evaluator am aplicat aceasta metoda prin capitalizarea venitului
prezumat din productia de nutret masa verde de pe terenurile evaluate.
3. Abordarea prin tehnici alternative :
- extractia, consta in determinarea unui raport tipic intre valoarea terenului liber si valoarea proprietatii
construite sau
- alocarea, consta in determinarea contributiei constructiei in valoarea unei proprietati construite.
Subsemnatul evaluator nu am identificat, in zona de referinta, date despre proprietati imobiliare care sa permita
utilizarea acestor abordari.

. 4.2.2. 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 estimarii unei valori pentru terenul in discutie.

Subsemnatul am identificat in zona de referinta urmatoarele oferte pentru terenuri comparabile (vezi Anexa
3), respectiv :

- oferte de pe site-urile de publicitate imobiliara de profil (Anexa 3, poz. A-F) ;

- oferte de pe site-ul primariei Gherdesti, pentru vanzare terenuri extravilane, publicate conform Legii nr.
17/2014 (Anexa 3, poz. G-K).

Tabelul nr. 3

Nr. Oferta teren Suprafata Pret unitar Sursa
crt. mp ofertat
€/mp

A Extravilan arabil si pasune Pancesti 10000 0,45 www.imobiliare.ro
B Extravilan arabil si pasune Bozieni 10000 0,45 www.imobiliare.ro
C Extravilan pasune Vileni (Piatra-Neamt), tarla Bolovoaia | 470000 0,20 www.imobiliare.ro
D Teren extravilan arabil si pasune pet. Codiret, comuna 9400 0.42 WWW.Tomimo.ro

Tupilati
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E Teren extravilan arabil si pasune pet. Valea-Mare, com. [ 9000 0,77 WWW.romimo.ro
Razboieni, cu iesire la DJ asfaltat
F | Teren extravilan arabil si pasune sat [zvoare, com. Bahna l 56500 0,35 | www.romimo.ro

In ceea ce priveste ofertele pentru vanzare terenuri extravilane agricole, conform Legii 17/2014, prezentate pe
site-ul Primariei Gheraesti (www.primariagheraesti.ro/imagcs/uploadZOZ0/teren2025), se prezinta mai jos cele

mai recente :
Tabelul nr. 4

Nr. | Oferta teren Nr. cadastral Data Proprietar Suprafata | Pret Pret
crt. mp ofertat | unitar
lei/mp | ofertat
€/mp
G Arabil extravilan NC 54784 20 02 2025 Stoleriu 940 2700 0,57
Gheraesti Georgeta
H ? NC54985 05 03 2025 Tonascu 1265 6325 1,00
Constantin
J ” NC53134 07 03 2025 Martinas 2100 6000 0,57
Aurora s.a.
K ” NC52739 06 05 2025 Calugaru 2080 6000 0,57
Maria

Nu exista oferte inregistrate de vanzare terenuri cu destinatia pasune sau neproductiv.

Nota: Nu au fost luate in considerarc informatii care sa permita utilizarea comparabilelor din tranzactii,
deoarece:

-exista suspiciunea rezonabila ca vanzatorii si cumparatorii nu au declarat preturile real platite, din ratiuni
fiscale;

-preturile din tranzactii au fost influentate de grila notarilor;

-nu exista baze de date care sa consemneze sistematic aceste informatii;

_au fost obtinute numai informatii verbale, care nu au fost sustinute/argumentate scriptic de documente;
~exista suspiciunea rezonabila ca preturile de tranzactionare declarate sunt influentate de legislatia in vigoare
privind tranzactiile in numerar si legislatia referitoare la combaterea spalarii banilor.

Intr-o analiza calitativa (clasament) al ofertelor prezentate in Tabelele nr. 3 si 4 de mai sus, rezulta ca
terenurile evaluate trebuie sa fie sub pretul celor ofertate, avand in vedere situarea, accesul, relieful, categoria
de utilizare, fertilitatea si vegetatia prezenta pe teren.

Toate anunturile prezentate sunt recente (nu mai vechi de 90 de zile). Informatiile au fost verificate de

subsemnatul evaluator prin interviuri telefonice cu vanzatorii si (cele din zona mun. Roman) prin inspectie pe
teren.

_Din analiza datelor, a rezultat urmatoarea grila a datelor de piata pentru oferte, pentru analiza pe
perechi de date:

: Tabelul nr. 5
Element de Propr. subiect Comp. A Comp. B Comp. C Com ljl —
compa ratie i

Pret unitar 0.45 45

oferta €/mp o = X
Marja_de -5% -5% -5% -5%
;egoc:le;: -0,022 -0,022 -0,01 -0,017
Pret probabil _ ‘ TR A R T TTReT
negociat €mp | , R e it i T 9’33"’3 f
Drept de Deplin Deplin Depli i i
i eplin Deplin Deplin
Ajustare 0 0 0 0

Pret ajustat 0,428 ' 0.428 19 :

ks 0 0,180 0,333

C;‘ onditii de La piata La piata La piata La piata La piata
finantarc

Ajustare 0 0 0

A

B \
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Pret ajustat 0,428 0.428 0,190 0,333
€/mp : : il i
Situare Extrem periferica, Aproape de A_proape d.c Similar Similar
departe de localitatitati localitate. Mai bun | localitate. Mai bun
si centre urbane - 5 -
Ajustare’ €/mp -0,10 -0.10__ s i
Pret ajustat 0,328 : .0,3.28 0,190 0333
€/mp b s i i
Fon%a_ parcela | Neregulata, raport Similara Similara Similara Similara
si raport laturi nefavorabil al laturilor : - - 5
j ?i:ts‘:;:;ﬁtr'n i 0,328 0,328 Q,-IJQO. il 0,333 ; J
Tiplt’:lfum. de Drumuri de camp, Drum de exploatare, Drum de Similar Drluor:t:fe
acces neasfaltate, in stare apropiere de DJ cxp]nat(airebN apf;ppierc o ,DJ
ica sl st i iere de
EhER R asfaltat, Matbon :Efrz;?at. Mai bun asfaltat. Mai bun_|
- 0 -0,12
i €/ -0,12 -0,12 _ B
?i::g;a{@ it 0,208 40,208 ¢ 0,190 01213 .
gﬁiaﬁ TN Similar Similar Similar Smailar ]
0
i / 0 0 o
?i::;;;i;tmp 0,208 0,208 0,190 i U 5
Micfore]ief Relief ccidentat. Similar Similar Similar Similar
Fertilitate Fertilitate slaba-
mijlocie*
' / 0 0 0
l t 4 E" 0 ) y Hat ¥
?i::aj'ul:;tat T 0,208 . 0,208 0,190 o 0,213
Eas e e =
Surfa de apa Nu Similar Similar Similar Similar
pentru irigare
pe teren
' 0 0
Ajustare €/mp 0 0 0
'P;e't ajustat 0,208 0.208 0,190 0,213
€/mp :
Nr. corectii 2 9 0
Corectie totala 0,22 0,22 0 0,12
bruta CTB

(*) Pentru parcelele NC56111, NC56112 si NC56114. Parcelele NC 56113 si NC56115, cu grad mai mare de
impadurire, au o situatie si mai slaba.

Motivarea corectiilor:

1) Marja de negociere medie a ofertelor este de max. 5%, conform datelor furnizate subsemnatului de catre
agentii imobiliari de la agentii din mun. Roman si din convorbirile cu vanzatorii, intrucat piata este o piata a
cumparatorului, in special pentru oferte cu terenurile cu destinatie imas, pasune, faneatd sau neproductiv.

2 O parcela apropiata de localitate este preferata, avand in vedere usurinta transportului (mutarii) animalelor

si a transportului produselor (branzeturi, carne, 1and etc.). S-a considerat ca diferenta intre comparabilele A si
B (pe de o parte) si comparabila F.

3 O parcela cu iesire directa la drum asfaltat sau cu drum asfaltat in apropiere asigura un acces pietonal si auto
si transportul animalelor si a personalului stdnei mult mai facil. S-a considerat ca diferenta intre comparabilele

G,J si K (pe de o parte, aflate in vatra satului si in apropiere de drumuri asfaltate) si comparabilele A si B (pe
de alta parte, aflate la distanta mare de drumuri modernizate).

4 Subsemnatul nu am dispus de studii de specialitate privind fertilitatea pentru terenul evaluat, s-au utilizat
informatii din bibliografie [9], [10], [11].

Comparabila C are nr. minim de corectii si corectia totala bruta minima, dand indicatia cea mai veridica
pentru pretul unitar estimat, respectiv 0,19 €/mp (1900 €/ha), respectiv 9722,00 lei‘ha.

s

e EPNESe N

N\
f & z
{2/ EXPERTIZE \5

PROIECTARE |~

EVALUA
\ A,LAR{/ t"/

4.2.3. Abordarea prin capitalizarea venitului:
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Q- utilizat estimarea cantitatii de masa verde furajera pentru pasunat conform ..Indrumarului de calcul pentru
taxele de pasunat”, Revista ,,Ferma” nr. 6/233 aprilie 2019, pe www revistaferma.ro (bibliografie [9]).
Formula de calcul pentru determinarea indicelui mediu de productie de masa verde furajerd (IM) ale

fitocenozelor de pajisti permanente este
IM=[4 x P(%)s+...+9 x P(%)s] / 100
in care:
4 ... 9=indici (note) de apreciere specii furajere;
P (%) = participare specie in covorul ierbos.
Dupa calcularea IM al productiei de masa verde furajera, prin inmultirea cu coeficientii din tabelul 4, se
estimeaza productia de fitomasa valorificabild prin pasunat de catre animale, in tone la hectar. Prin aceasta
metoda de apreciere a productiei de masd verde (iarba) valorificabila de catre animale, bazata pe releveul
floristic a unei fitocenoze, se aduce un aport esential la stabilirea capacitatii optime de pagunat cu animalele a
unei pajisti permanente.
Pretul per tona masa verde s-a luat in calcul conform ,,HCJ Neamt nr. 290/20 12 2024 privind stabilirea
prefului mediu al masei verzi obtinutéd de pe pajisti permanente, valabil pe anul 2025”, respectiv 75 lei/tona.
Vegetatia naturala pe terenul evaluat este cea caracteristica zonei de podis, predominante fiind specii ierboase
de talie mica si mijlocie. Vegetatia, in general reprezentata de specil xerofite si mezoxerofite, predominante
fiind gramineele si asteraceele, intalnite pe pasunile naturale. [n mare parte vegetatia naturala este reprezentata
prin plante ierboase de talie mica si mijlocie rezistente la secetd ca : firuta, paiusul, negara, pelinita, coada
soricelului etc.
Indicii de calitate furajera sunt: 0 — neinsemnata: 1 — slaba: 2 — mijlocie; 3 — buna; 4 — foarte buna; 5—
excelenti. S-a considerat pentru terenul evaluat, date fiind microrelieful si situatia vegetatiei pe teren, aratate
mai sus, o productivitate mica spre medie, cu indice de calitate furajera 4.
Indici de productic pentru speciile furajere si estimarea productiei la hectar a pajistilor permanente

nefertilizate sunt conform Tabelului nr. 4-bibliogratie [9]:
Tabelul nr. 6

din de oeficieny transiormare stimare productie

productie masa verde in poductie masa verde ;
: : R valoare productu
specii furajere (M) masa verde (MV) (MV)t/ha)

Apreciere

0,105 x18 0,209 narto claha
0510 < i 10-19 Foarte slaba
10-15 x 2,0 2,030

1'5‘2'0 . ?] 3]2-4‘2 Slaba
2,0-2,5 X 2,2 4455 Slaba-Mijloce
2,5-30 x 2,3 5,869 {

30-35 x 24 7,284 [

3,540 x 2,5 8.8-10,0 Wijlocte
4045 X 2,6 10,4117 [ MijlocieBuna
4,5-5,0 x 2,7 12,2135 '

5,055 x 28 14,0-154

5,5-6,0 x29 16,017 4 Buna
6,065 x 30 18,0-195 Buna-Foarte buna
6,5-7.0 x 3,1 20,2217

70-1.5 X 3,2 22,4240

7580 %33 248-264 Foarte buna
8,085 X 3.4 77,2289

8,5-9,0 x 3,5 29,8-315 Excelenta

o Prgporti_a speciilor pe familii botanice s-a considerat conform ,,Valorificarea multifunctionala a
pajistilor” Revista Ferma, nr. 15/220/septembrie 2018-bibliografie [9]:
Tabelul nr. 7
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F+MF * F+MF+M ™

g5 Media S Media G Media
eoetalic Limi . t g
Vvegetaic Ae ponderatd PRI ponderati i ponderala

Zona de

Campie | 2028 | 25 | 27-36 31 40-51 | 65-80 l ]
Deal 16-26 3 | 2030 | 24 47-62 | 54 85.96 | 92
Munte | 2233 | 27| 27-38 31 3548 | 42 75-87 | 80

- Rc‘:flimii’t‘_llu‘q'ff ale unor lucrari stitnpifice din J,l'((‘fgtuI(l_:f{‘ﬂS_]_’_{‘_E'ngﬁ.ﬂ('

"' F + specii furaiere: MF + soecii melifere: M + specii medicinale: VE + specii cu valoare estetica

Valoarea de utilizare a florei din vegetatia pajistilor permanente s-a considerat conform ,,Valorificarea

multifunctionala a pajistilor” Revista Ferma, nr. 15/220/septembrie 2018-bibliografie [9]:
Tabelul nr. 8

F+MF "' F+#M & FA+MF+M ™

1a de e Media ; Media g Media T Media
veoetalic . LI.I e o Ll ute o
egetatic  Limile Bt imite o derath Bl | codati T ponderatd

p—

_ Campie 27-36 74
Deal 2 22 20-30 7 92
Munte | 22-33 | 27 27-38 80

“'Rezudtate medii ale unor lucrari stiingifice din literatura de specialitate

“'F + specii furaiere: MF + soecii melifere: M + specii medicinale: VE + specii cu valoare estetica

a. Pentru parcelele NC56111, NC56112 si NC56114:
Efectuind calculele, rezulta o productie medie anuala de 6800 kg/ha. Admitand o cantitate medie de 1200
kg/ha masa verde care ramane neconsumata de animale pe teren, rezulta o cantitate valorificabila prin pasunat
de 5600 kg/ha/an, deci un beneficiu funciar de Bf=5,6 t x 75 lei/t= 420,00 lei/an.
Valoarea estimata a terenului s-a calculat in ipoteza unei anuitati constante, intarziate, nelimitate, si s-a
determinat din formula Gordon-Shapiro (bibliografie [2]-cap. 10.4):
V=Bf/r in care:
V-Valoarea estimata a terenului;
Bf-beneficiul funciar 495,00 lei. Proprictarul nu efectueaza practic cheltuieli in legatura cu parcelele evaluate.
r-rata de capitalizare. In conditiile unei redevente anuale medii pentru terenuri cu destinatia pagune, de 400
lei/ha in com. Gheresti, si o valoare estimata prin comparatie a terenurilor evaluate de 1900 €/ha (9721
lei/ha), rezulta o rata de capitalizare de:
400,00 : 9721,00=0,041 (4,1%).
lar valoarea terenului prin capitalizarea venitului produs de proprietate va fi de:
420,00 : 0,041=10 243,00 lei/ha, respectiv 2002,10 ¢/ha

b. Pentru parcelele NC56113 si NC 56115 (cu grad mare de impadurire):
Efectuind calculele, rezulta o productie medie anuala de 6020 kg/ha. Admitand o cantitate medie de 1200
kg/ha masa verde care ramane neconsumata de animale pe teren, rezulta o cantitate valorificabila prin pasunat
de 4820 kg/k_a/an, deci un beneficiu funciar de Bf=4.82 t x 75 lei/t= 361,50 lei/an.
Valoarc_ea est_lmata a terenului s-a calculat in ipoteza unei anuitati cbnstante, intarziate, nelimitate, si s-a
determinat din formula Gordon-Shapiro (bibliografie [2]-cap. 10.4): | !
V=Bf/r in care:
V-Valoarea estimata a terenului;
Bf-beneficiul funciar 361,50 lei. Proprietarul nu efectueaza practic cheltuieli in legatura cu parcelele evaluate
r—Tata (Ele capitalizare. In conditiile unei redevente anuale medii pentru terenuri cu destinatia pasune, de 406
le}fha in com. Gherdesti, si o valoare estimata prin comparatie a terenurilor evaluate de 1900 €/h’a (9721
lei/ha), rezulta o rata de capitalizare de:
400,00 : 9721,00=0,041 (41%).
lar valoarea terenului prin capitalizarea venitului produs de proprictéte va fi de:
361,50 : 0,041=8 817,00 lei/ha, respectiv 1723,25 €/ha

4.3. Opinia finala asupra valorii:
Preliminarii:
. .O'puna ﬁ{_la_la asupra valorii s-a bazat pe revederea intregii evaluari, pentru a avea certitudinea ca datele
disponibile, tehnicile de calcul si rationamentele aplicate au condus la concluzii corecte.
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Datele utilizate sunt presupuse autentice si obtinute din surse de incredere. La analiza si reconcilierea
rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii : valoarea evaluata este o predictie; valoarea evaluata
este subiectiva; evaluarea se bazeaza pe orientarea spre piata.

Considerente:

Din analiza valorilor evaluate, la abordarea prin piata (comparatie) a rezultat o valoare de 9721,00 lei/ha,
respectiv 1900,00 €/ha iar la abordarca prin venit a rezultat o valoare de 10243.00 lei/ha, respectiv 2002,10
€/ha (pentru parcelele cu NC 56111, NC56112, NC56114) si de 8817,00 lei/ha, respectiv 1723,25 €/ha
(pentru parcelele NC 56113 si NC56115). Diferenta este de 5.3 — 9,4% si se incadreaza in ecartul acceptat in
practica evaluarii. Diferenta se explica prin faptul ca la data prezentului raport, in piata exista « o bula
imobiliara », in care preturile de vanzare au crescut mai mult decat redeventele iar preturile ofertate pentru
vanzare (mari) nu mai sunt corelate cu preturile ofertate pentru arendare/concesiune (ramase in urma), datorita
inflatiei mari. Tendinta pe termen mediu va fi de convergenta a valorilor.

Rezervele si incertitudinile in abordarea prin comparatie rezulta din faptul ca nu s-au identificat decat
putine oferte de pasuni, din motivele aratate, iar analiza pe perechi de date s-a facut folosind si date pentru
terenuri cu destinatie arabil, care au o valoare de piata superioara.

Rezervele si incertitudinile in abordarea prin venitul prezumat rezulta din faptul ca nu sunt disponibile
studii privind productia pentru terenuri cu destinatia pasune in zona terenului evaluat si nu exista o piata
consolidata a arendei pentru acest tip de terenuri. Deoarece terenurile evaluate nu se vand, ci sunt propuse
pentru arendare/concesionare, abordarea prin venit este mai potrivita.

Opinia finala:

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare expuse, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii
(arendare/concesionare), valoarea estimata (valoarea de piata) si caracteristicile proprietitilor imobiliare supuse
evaludrii, in opinia subsemnatului evaluator, se adopta valoarea estimaté a proprietatilor imobiliare descrise
bazata pe abordarea prin venit, de 10243,00 lei/ha, respectiv 2002,10 €/ha (pentru parcelele cu NC 56111,
NC56112, NC56114) si de 8817,00 lei/ha, respectiv 1723,25 €/ha (pentru parcelele NC 56113 s1
NC56115).

Partea a V-a. Stabilirea taxei de
arendare/concesiune

5.1. Determinarea taxei de arendare/concesiune pe baza actelor normative:

Prevederi din acte normative:

Pentru calculul redeventei anuale in cazul concesiondrii/inchirierii nu existd o reglementare legald
actualizatd, singura prevedere regdsindu-se in cadrul legii nr.50/1991 privind autorizarea lucrarilor de
constructii, art.17: "Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consiliului
judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incdt sd asigure
recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare al terenului, in conditii de piald, la care se adaugd costul
lucrdrilor de infrastructurd aferente”.

Aplicand aceste prevederi, rezulta urmatoarele valori:

Tabelul nr. 9

Nr. ert. | Teren Valoare estimata lei‘ha Redeventa lei/ha/an
1 NC 56111, NC56112, NC56114 10243,00 409,70
2 NC56113, NC56115 8&17,00 352,60

Calculul redeventei din prezentul raport de evaluare are caracter informativ pentru clientul/beneficiarul
raportului de evaluare-Primaria com. Gherdesti , deoarece asa cum prevede O.G. 54/2006, art. 4, alin. 2):
Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de catre ministerele de resort sau de alte organe de
specialitate ale administratiei publice cenirale ori de catre autoritatile administratiei publice locale”.

5.2. Stabilirea taxei de arendare/concesiune pe baza ratei de capitalizare:

Taxa de concesiune Bf (redeventa) in ipoteza unei anuitati constante perpetue, se va determina din formula
Gordon-Shapiro (bibliografie [2]: CEANES
CFANESS\

(& EX a
/ - 'PENTJ’;/E T \
[1 pROIECTS\RE =
Wl EVAE vrt }
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Bf=Vxra in care:

V-Valoarea estimata a terenului;

r.-rata de capitalizare.

In situatia din prezentul raport de evaluare, se poate considera cu buna aproximare, ca rata de capitalizare
este aceeasi cu rata de actualizare. Determinarea ratei de actualizare s-a facut prin aplicarea metodei fluxurilor
de numerar previzionate. in determinarea ratei de capitalizare, sunt necesare informatii privind nivelul ratei fara risc.
prima de risc de {ara §i alte prime de risc pe care evaluatorul le considerd ca fiind adecvate si leiain considerare
in calculul acestei rate.

Referinta privind nivelul ratei fira risc este reprezentatd de randamentul oferit de obligatiunile de stat cu grad
redus de risc si cu scadenta 10 ani, emise in moneda in care au fost previzionate fluxurile de numerar. Randamentul
oferit de obligagiunile de stat roméanesti compenseaza investitorii atat pentru valoarea-timp a banilor la nivelul
corespunzitor ratei fara risc, cét si pentru riscul de neplati la nivelul marjei de risc de credit rezultata din tranzactii.
Ca urmare, dacd pentru calculul ratei, se considerd cd rata fard risc este reprezentatd de randamentul oferit de
obligatiunile de stat romdnesti, nu se ia in considerare si prima de risc de fard. Marja de risc de credit aferentd
obligatiunilor de stat roménesti poate fi o referintd privind nivelul primei de risc de tara. Nivelul marjei de risc de
credit poate fi aproximat prin luarea ca referinga cotatiilor CDS (Credit Default Swap - instrumente derivate pentru
transferul riscului de credit) pentru investitiile in euroobligatiunile de stat roméanesti sau diferenta existenta intre
randamentele obligatiunilor cu rating AAA i randamentele obligatiunilor roméanesti emise n aceeasi moneda si
avand aceeasi maturitate.

Nivelul acestor indicatori a fost considerat pe baza datelor din Revista ,, Valoarea™ nr. 46/martie 2025
(bibliografie [4]) privind nivelul randamentelor la scadentd ale obligatiunilor de stat, cotatia CDS pentru
obligatiunile de stat roménesti emise in lei sau euro si rata inflatiei previzionata pentru anul 2025 pentru RON,

Euro si USD, care au fost colectate din surse de date publice credibile §i sunt valabile la data de 30 martie 2025.

Previziunile privind rata inflatiei (Ri) pentru anul 2025 in lei sunt furnizate de Banca Nationald a Romaniei
(BNR). Previziunile privind rata inflatiei, pentru Euro $i pentru USD, sunt furnizate de
www.tradingeconomics.com.

Randamentele obligatiunilor sunt:
Tabelul nr. 10

¥YTM RO, 10y, RON 6,83%

Ri 2025, RON 4,60%

YTM RO, 10y, EUR 6,61%

Ri 2025, EUR 2,30%

LTIVI RO, 10y, USD 7,20%

|Ri 2025, UsSD 2,80%

Efectuind calculele, rezulta urmatoarele valori:

Tabelul nr. 11

Nr. crt. | Teren i i

Valoare estimata lei/ha Red ‘
1 NC 56111, NC56112, NC56114 10243.00 418%\:)enta —
2 NC56113, NC56115 8817,00 ?60’00

5.3. Estimarea perioadei de valabilitate a raportului de evaluare:

Evaluarea este valabila pentru situatia pietei 1 ili : :
R T— p atia pietei imobiliare si preturile curente de la data raportului de

Valorile evaluate nu sunt influentate de TVA (nu contin TVA).

Ra o ; . P
portul de evaluare este valabil sase luni de la data intocmirii, daca se mentin conditiile in care s-a

realiz s e - by
al'17at e".raluz'n"ea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei. inflatie) iar evolutia cursului de schimb nu sufera
schimbari majore, nepredictibile. S ANED
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V1. Cuprinsul raportului de evaluare
_Raportul de evaluare propriu-zis (15 pagini text),
-Anexa 1: Planuri de amplasament si delimitare a imobilelor (copii, 10 pag.) ;
_Anexa 2 * Localizare terenuri evaluate (sursa : Google Maps ; 1 pag. Ad);
-Anexa 3 : Oferte vanzare terenuri comparabile (1 pag.) ;
-Anexa 4 : Fotografii terenuri (6 pag./24 foto).
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AKEXG 1

Extras de P!_.;:_n Cadastral de Carte Funciars, imobil nr. cadastral 55366 / UAT Gheraesti

SEENE 4\,*‘:.5‘3'11’))“1.-&
ME G AN TR G
FRBRACTTATY SMITIARA

Oficiui de Cadastru si Publicitate imobiliara NEAMT
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Roman

Strada Sucedava, nr. 148, Munincipiui Reman judetul Neamt

- —
[Nrcerere 1 19657
T 09
Luna \ 04
JAnul i 2025#

TEREN Extravilan

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard

pentru

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, ¢t L
455/2001 si elDAS

imobii numar cadastral 55366 / UAT Gheraesti

Adresa: Jud. Neamt, UAT Gheraesti, Extravilan punct "La schini®

Comuna/Oras/Municipiu: Gheraesti

Nr. cadastrai

| Suprafata mésurati |

Observatii / Referinte

55366

' 554800 |

L esiiiles s s

Limita este conventionala pe tot conturul.

* Suprafata este determinata in planul de m‘oiectié Sterea 70.
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imabil nr. cadastral 55366 / UAT Gheraesti

Date referitoare la teren

Crt Caft;g:lr:\:ade L’Ifar: Su?:;? ia Tarla Parceld Observatil / Referinte
1 pasuni {P) - NU 554.800 Parcela 1P are categoria dve.fo}osipt_é "Pasuni
pasuni cu cu tufisuri i maracinisuri”,
tufarisuri si
maracinisuri
TOTAL: 554.800
Date referltoare la constructii
Crt Numar genssimxagé?e Supraf. {mp) ?&E};‘;‘gg Obsgwatii / Referinte
| ey | comeTeianess b e 3 o, e coramar 2013, Anevs
gospadéreascd a exploatatiet agricole. Nu are
acte.
Lungime Segmente
1) Valorile Iun_gzir_milor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct] Punctl Lungime segment Punct} Punct] Lungime segment Punct| Punct| Lungime segment
incepuj sfarsit] = {m} |incepu| sfarsit e (m)j lincepu| sfarsit e {m)
1 2 139,66 2 3 39.682 3 4 73.586
4 5 145,231 5 6 17.703 6 7 20.3
7 8 3.3 8 9 3.044 9 10 10.475
10 11 17.403 11 12 16.629 12 13 8.375
13] 14 3,283 14 15 3.229 15 16 10.438
18| 17 21.562 17) 18] 7.146 18] 19 10.533
19 20 10505 20 21 6.903 21 22 10.648
22 23 337 23 24 6.637; | 24 25 3.739
25 26 3581 | 26 27 10547, | 27 28 6.797
28 29 1306 280 30 10321, |  30] 31 6.771
31 3z 30801 | 32 331 20127, | 33 24 44.494
34] 35 43268, | 35| 36 37.306] | 36 37 11.59
a7;  anl 45,431 38 39 15.804] i 19 40 22.805
TR 45.911 41 42 19.8351 42 43 62.578
48 A4 27044 44 45 24,202, 45" 46 38.712
48 AT BO.B2G 47 48 320868 48, 49 49.088
4] B0 s5eee ,  60] 51 26.102] 51] B2 56.038
' 52, 52 13,185 - 53 &4 38.157 54| 55 30,156
55 56 25733 56 57 13,052 57 58 19.161
58 59| 25,5231 59 B0 14.778 80 61 25,578
61, €2 28,727 62 B8 26.587 683 64 28.948
a4l on, 04981 0 66 66’ 42413+ BB 67, 11.835
a7 Ge: G568 68 62 213 69 70 17.664
' 70y A 15,366 71 72 17.50% Tz 73 17.035
73 74 28715, 74] 75! 7e76 | 75 76 24,128
TE 1T 27ard 77 78! 17.019! 78, 7% 25.145
79, g0 26097 80 81, 142040 &1 82 9.013
(B2 87 14,748 1 B3 84 12704 | 24 85 15.181
B4 R 11.5ed 86 87 15,248, | 37, B8 9.759
8%, a3 12970 IS 21447 190 51! 19.567
gl oz Al 7] az; 24 686" 23’ 94 19.078
T "4, g5 o6 23758 . 6B 97 11.815
T 25.52 98 99| 3086 | 08) 100 68.169
1o 1o p.Lan 1 101y 102 40982 | 102) 103 6.183
103 10 7278, 104!  105; 36974 | 105’ 106 217.231
sl 107, 52 470" 107 108! 33411 | 08| 10@ 30.53%
1090 150 66.256 110l 111 .00 111 112:? 24,043
1920 13 : 113: 114, 7226 ¢ 1741 115, 59.895
115) 1R 1160 117 41387 : ; 38.535
po M 119] 120 52,024 361.498

Documeant care cantine date ¢ ciracter persanal, protejate de prevederife Legi Nr. 677/2001.
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_ Extras de Pian Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadasiial 55366 / UAT Gheraesti
¥ Lungimile segmenteior sunt determinate in planui de proiectie Stereo 70 51 sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
++* Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valearea 1 millmetru.

Pentru acest imobil exista inregistrate urmatoarsie documentats cadastrale neinscrise in cartea funciara:
Nr CrilNumar cerere |Data cerere |Termen eliberarg{Obiect cerare ‘

1 (19657 09.04.2025 |14.04.2025 Dezmembrara/Comasara

Ca urmare a solutionarii cererii nr. 19657 inregistrata |2 data de 09.04.2025. s-a propus
dezmembrarea imobiluiui rezultdnd urmatoarele imobile:

Nr [identificator {Suprafata {mp)jAdresa

Crt telectronic

1 {56113 143100 jud. Neamt, Extravilan punct "La schini”
2 |56114 43100 jud. Neamt, Extravilan punct "La schini”
3 |56115 218600 Jud. Neamt, Extravilan punct "La schini®
4 56111 50000 Jud. Neamt, Extravilan punct "La schini”
5 {56112 200000 jud. Neamt, Extravilan punct "La schini”

Certific c& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl NEAMT la data: 09-04-2025

Situatia prezentatd poate face obiectui unor modificari vitericare, in conditiile Legii cadastriiiul si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/inspector de specialitate,

ANDREEA DASCALESCU

Document care contine date cu caracter personai, protejate de prevagerie Legli Nr. 57772001, Pagina 4 din 4
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ANEXA Nt 17
PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOEBILULUI CU PROPUNEREA DE
DEZLIPIRE
Scara 1:5000
Nr. cadastral |Supratata masurata a imobilubul (mp) | Adresa imobilukd £1
55366 554800 mp | Extravilan corm. Gherfiesti, istaz "La schin®, jud. Neam{
Nr. Cartea Funciara Unitatea Administrath Teritoriald (LUAT)
55366 Gherdesti 3
Gituatia achuala (inalnte de dezlipire) Situabia viitcare {dupa dezlipire) |
. Buprafata) Categoria | Descriersa Suprafatal Categgria
Nr. pupr tzge imobilutui - (m de Descrierea imobiluiui
cad. | (MDY | soioemts | ORI lcad. 0 | folosinta | -
N : 1OT 1 - Imabilut este neimprejmuit.
56111 | 50000 P Terenul are categoria de folosint®
*pasuni cu tufiguri si mrécinisur”.
LOT 2 - Imobilul este neimprejmuit.
s6112 | 200000 | P Terenu! are categoria de folosinga
_ Teren “p¥suni cu bufigurt i mEracinisur’™.
55366 | 554800 p |neimprefmuit. LOT 3 - Imobilul este neimprejmuit.
Terenu! are | 56113 | 43100 ? Terenul are categoria de folosina
caugrs rhan ol s i |
; - i rejmuit,
,,Péfd(:i;mﬁ 56134 | 43100 P Tererul are categaria de folosingd | 212500
n;;uri? “Pisuni cu tufisur Si maracinigus”,
marscinisuri” - LOT 5 - imobilul este nefmprejmuit.
" | sgus | 218600 4 Terenul are categoria de folosintd
“pssuni cu tufisuri §i mardciniguri”.
554800 J
Executant: COVALIU GRIGORT PFA. Inapector
Certificat de autarizare Seria RO-NT-F
Nr. 6020 din 18.10.2010, Lafegoria B Confirm Intraducerea imobiluiui in baza de date
inbegrats §i integrata gi atrbuirea numirdiui
Confirm executarea msurdtorilor X cadlastral
|a£;$§m mdlm 'Rmm Samndtura si parafa
acesteia cu realitatea din teren
DERA. et virares e senans
Semnat digital de ila
cowuucmc;onr_tw;uu i) Stampila BCPY
Semnat
. digital de
Dascalescu
( ) Andreea
612000
) e
NN
Sernnitura 51 st2mpile
Data: 27.03.2025
SR

g
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ANEXA Nr, 16

w
PLAN DE AMPLASAMENT 51 DELIMITARE A IMOBILULUX T
Scara 1:2000
LOT 1
Lmdusn‘at Suprafas mEsuratl o imobiuul (mp) |Adresa imabiluhd
56111 50000 mp Extrayilan com. Gherdest], &laz "La schin*, jud. Neam
Nr. Cartea Funciard Unitatea Admiristrativ Teritoats (WAT)
Gherdegt
[ A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de
M Folosinig Suprafats {mp) Mentiunl
1 P 50000 LOT 1 - imobul mz este mprejmudt. .
i:_ ol SE000. Terenul are categoria de folosingd "Paguni cu tufigun | maradnisun’.
B. Date referftoare la construciii
Cod . Guprafata construitd [ sof
Conetr. Destinatia (mg) Mentiuni
o A Supratate construfts BesTasurats = 46 mp, Numar de niveluri: 2 {P+Mj. Anul
2 corstruinl: 2013, Anexd gospodreasch a expatatiel agricole. F 3rd acte.
Tokal pij Fostd €1 In doc. cu NC 55366, J
Suprafata totald misuratd 3 imabikshul = SO000 mp (LOT &)
613000 Guprafata din 2t = 554800 mp (diferenta de 514800 mp 52 regiseste n LOTULRILE 2, 3, 451 5 } 513000
A %"’ls Inspector
- % Executant: COVALIU GRIGORY PFA
Cartificat ge Autorizare, seria RO-NT-F, nr. 0020 din Confirm introducerea imabikdui in baza de date
. 18.10.210 integratA si atribuirea numdtulul cadastral
RN
)\; Semndtura § parafa
E S Semnat
/" \\ Confirm executarea masuritorilor a teren, digital de
E corectitudinea Tntocmirii documentatiel cacastrale gl I
corespandenta acesteia cu realitatea din teren Dascalescu
. Andreea
Semnatura i stampila DS sameemneemsstrans veees
Data: 27.03.2025 ’
Stampilz BCPI
: Semnat digital de
COVALIL GRIGORF cqya) 1 GRIGORI
/
Lo &7
/ 0, o
%7s S
&
A,
Q%QQW .// £ éé?
612600 3 . 59'0
. E 617800
- B
3\ ;
\ yé
\ 7
B ,/'
\y
i;',_‘% i /
B
G
o |

E36200
400
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXA Nr.16
Scara 1:5000
LOT 2
Wr. cadastal | Suprafata méasuratd a imobilukii (mp) | Adresa imobilului
56112 200000 mp Extravilan com. Gherdesti, islaz *La schini®, jud. Nearrt
Nr. Cartea Fundiari Unitatea Administratiy Teritoriald (UAT)
Gherdesti
fs3 3000 i jm o0
Pay.. A, Date referitoare la teren
% Nr. | Categore de juni
/_. %&- 8] folosin Suprafata (mp) Mentiuni
islaz comunal e qp‘f 1 P 200000 LOT 2 - imobilul nu este imprejmuit.
LOT 1 06‘.'/ NE . Total 50600 Terenul are categoria de folosints "Pdsuni cu tufisuri si méracinisur”.
w5 —
&7 5. B, Date referltoare I construckil
4 i :
N Q”é% Cod - Guprafata construits fa sol Mentiuni
4 " %. % Constr. Destinatia (mp tiuni
! 4 N K%’%, %,
o . Total |
RN N
%, : AN Suprafata total§ mésuratd a imobiluiui = 200000 mp (LOT 2)
"%\%\w B ' . Suprafata din act = 554800 mp (diferenta de 354800 mp se regiseste in LOTULRILE 1, 3, 4 sih}
4 : : -
2o . ) N, e ) Inspector
Ty, LoT 2 : @. - Executant: COVALIU GRIGORI PFA :
hv-.ea " 1P . Certificat de Autorizare, seria RO-NT-F, . 0020 din Confirm introducerea imobilului in baza de date
e . S 18.10.210 integratd si atribulrea numrulut cadastral
> 3)"%
o e N Sernnitura si parafa )
2500 . .
N o%\w .- : Semnat 1
(- 1 Confirm executarea masurdtorilor [ teren, o
S5 ’9@, . 19,83m y " . N X dlgltal de
XN : Lol corectitudinea intocmiri documentatiel cadastrale si Dascalescut
e - corespondenta acestela cu realitatea din teren -
'{,}"’\ /-‘ " : . Andreea
Semnétura si stampila 17T R
& !
N & " Data: 27.03.2025 Stampila BCPT
. Py
;r>_ 7.-/ islaz cormunal
2. ya LOT 3 Semnat digital de
BN - 1P COVALIU GRIGORE ) 1y GRIGOR!
.\-
N
12000 -1612500}
=l .
g B g




612400

837700,

2
2 ANEXA Nr. 16
o

517200

LOT 3
1P

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:2000
LOT 3

Nr. cadastal | Suprafala mésuraks a Imobilubl (mp) Adresa | ]
56113 43100 mp Esetranvllan com. GherSesti, islaz "La schinf™, jud, Neamt

Unhatea Administraty Terftoriall (UAT)
Gherdest

Nr. Cartea Fundard

A. Date referitoare la_ teren

pxn;la folaskta

Suprafata (mp}

Mentiuni

Total

43100

43100 LOT 3 - imobikd nu este mprejmutt.
Terenul are categoria de folosingd “Piguni cu tfiurri §i mridniguri®.

B, Date referitoare 1a constructli

Pestinatla

e |

Supratata construith 8 suf
{mp)

Mentiuni

Total

Suprafata totald masurath a imobituki = 43100 mp (LOT 3)
Suprafata din act = 554800 mp {diferenta de 511700 mp se regéiseste in LOTULRILE 1, 2, 45i5)

Inspector

Exacutant: COVALIU GRIGORI PFA
Certificat de Autorizare, serda RO-NT-F, nr. 0620 din Confm introducerea imobilulul in baza de date
18,10.210 integrat si atritruirea numArulu cadastral

Semnitura §i parafa

Semnat
Confirm executares masuratarilor la teren, >¥" digitai de
corectitudinea intocminii documentatiel cadastrale si Dascalescu
corespondenta acestela cu realiziea din teren f’ Andreea

Semndtura 5 gtamplia

Data: 27.03.2025
03 Stampila BCPT

. Semnat dighzl de
COVALIU GRIGOR 76y 11; GRIGOR)

612400

612200

5120090

g

837200

537400




6376

— ;
‘ b ANEXA Nr. 16
3

1612200

512000

611800

. /.-
N q.‘ﬁ"o"‘
- [

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:2000
LOT 4

Tr. cadastrat | Suprafel misurath a imobilulul (mp A_drsalmubllllul

56114 43100 mp Extravilan com, Gheregti, islaz "La schinl®, jud. Neamt

Nr. Cartea Fundard

Unitatea Administrativ Tertorialh (UAT)
Gherdegt

A. Date referitoare la teren
Catzgorie de Suprafata {mp) Mengiuni

] 43100 LOT 4 - imobflul nu este imprejmuit.
o 500 Teronul are categoria de folosintd "Pasunl cu tufisuri 51 mérsdnisur.

— f. Date referitoars 1a construchi

- Supsaraka construltd fa sol .
Destinatia img) Mentiuni

]

Suprafata totald misuratd a imoebiului = 43106 mp (LOT 4)
Suprafata din act = 554800 mp (diferenta de 511700 mp se regfiseste n LOTULRILE 1, 2, 35i5)

Inspacinr

Executant: COVALIU GRIGORI PFA
Certificat de Autorizare, serfa RO-NT-F, nr. D020 din Confirm introducerea imobikiul in baza de date
1g.10.210 Integrata $i atibuirea numérului cadastrat

Semnétura 5 parafa

Confirm executerea masurstorilor 1 teren, Sermmat e de
covectitudinea Tntocmirii documentatiei cadastrale gt y Duscalescu ndireea
rarespondenta acesteia cu realitatea din teren N

Semnitura 5i stamplla
Cata: 27.03,202:
7.02.2025 Stampita BCPI

. Semnat digital de
COVALIU GHIGORI COVALIU GRIGORI

612200

512000

611800

637300

637200

537400

837640




|s12500

] : :
3 3 3
PLAN DE AMPLASAMENT 51 DELIMITARE A TMOBILULUL ANEXA Nr.16
Scara 1:5000
LOT 5
Nr. cadastral Suprafata mésurat3 a imobiiudui {mp) {Adresa imobilului
56115 218600 mp Extravilan com. Gherdesti, islaz "La schinl®, jud. Nearmt
Nr. Cartea Funciar Unitatea Administrativ Teritorials (UAT)
Gherfest!
A. Date referitoare la teren
Categorie de
f:‘g;. nth Suprafata (mp) Mentiuni
218600 mp LOT 5 - imobilul nu este Tmprejmuit. . . o
18600 T Tererwdl are catagoria de folosints "Pisuni cu tufisuri s m3racinisuri®.
B. Date referitoare la constructil

Destinatia

Suprafata constrults la sol
{mp)

Mentjuni

Suprafata totald misuratd a imobilui = 218600 mp (LOT 5)
Suprafata din act = 554800 mp [diferenia de 336200 mp se regdiseste in LOTULRILE 1, 2, 3514)

Executant: COVALIU GRIGORI PFA
Certificat de Autorizare, seria RO-NT-F, nr. 0020 din
18.10.210

Confirm executarea masurdtorilor la teren,
corectitudinea Thtocmirii documentatiel cadastrale si
corespondenta acestela cu realitatea din teren
Semnitura g stampila
Data: 27.03.2025

COVALIU GRIGORF Semet digielde.

Inspactor

Confirm introducarea imobilului T baza de date
integratd §l atribuirea numérului cadastral

Semnétura gl parafa

Semnat
digital de
Dascalescu
Andreea
Data: .
Stampila BCPI

6125008

500

12000




Anexa 2

Situarea in zona a terenurilor (sursa: google maps)




Evaluare 2025: 5 bue. terenuri U.A.T. com. Gheraesti, jud. Neamt, extravilan Gheraesti
Anexanr. 3
Oferete comparabile terenuri pasune/neproductiv
A. www.imobiliare.ro

Agentia Smart Imobiliare va ofera spre vanzare teren extravilan agricol si pasune in comuna
Pancesti. Suprafata totala a terenului este de 10.000 mp. Pentru mai multe informatii, va rugam

contactati agentul si specificati id-ul anuntului: P16513. 0,45 €/mp. Contact 0755337033
consultant imobiliar Anda Apachitei.

ID anunt: X82M130TL
B. www.imobiliare.ro

Agentia Smart Imobiliare va propune spre vanzare teren arabil in comuna Bozieni. Suprafata totala
10.000 mp. Pentru mai multe detalii, va rugam contactgati agentul si specificati id-ul
anuntului:P16512. 0,45 €/mp. Contact 0755337033 consultant imobiliar Anda Apachitei.

ID anunt: X82M130TK
C. www.imobiliare.ro

Teren extravilan in suprafata totala de 47 ha, situat in Valeni tarla Bolovoaia. Proprietatea este
compacta si cuprinde urmatoarele suprafete: Pasuni impadurite 389.195 mp. Pasuni cu tufisuri
6327mp. Pasuni curate 46814 mp. Rezerve 2427 mp. Locatia este situata intr-o zona pitoreasca cu
o priveliste deosebit de frumoasa, in vecinatatea orasului Piatra Neamt. 0,20 €/mp. Pentru mai
multe detalii contactati-ne cu incredere tel. 0741013230 Liviu Moscu consultant imobiliar Dellarte
Imobiliare.

ID anunt: XC610300V
D. www.romimo.ro

Vand teren zona Codiret, comuna Tupilati
9400 MP teren arabil.
Pret 20000 lei.

0742527677 lorj.

E. www.romimo.ro

Vand 8.000 mp teren extravilan la DJ Girov-Hanul Ancutei, deschidere 13 m, in proximitatea
intravilanului, situat in Valea Mare, comuna Razboieni, judetul Neamt. 7000 eur negociabil.

Tel. 0745203338 Dan Dumitru

F. www.romimo.ro

Vand 5,65 ha teren compus din pasune si arabil, situat in satul lzvoare, comuna Bahna, judetul
Neamt. 20000 euro negociabil. Telefon 0730111234 Pantiru Ana._

STEFANESCy f;;q: AN
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Evaluare 2025 terenuri extravilane pasune, sat Gheraesti, com. Gheraesti,

Foto 1;: Vedere ansamblu terenuri dinspre est (dinspre rau Moldova).

iud. Neamt, proprietatea UAT Gheraesti

Foto 4: Detaliu tufirisuri in zona NC56112.

Anexa 4
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Foto 5

Foto 7: spectul coastei in zona C56112.

Page 2 of 6

Foto 8: Aspectul coastei in zona NC56114.
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Foto 9: Detaliu pajiste in zona NC56114. Foto 10: Vedere spre rau Moldova in zona NC56112.

Foto ll:AspectuI coastei in zona N56112. Foto 12: Aspectul coastei in zona NC56114.
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Foto 13: Vedere spre amonte versant, spre zona NC56115 centru. Foto 14: Tufarisuri compacte in zona NC56113.
Tufaris compact.

Foto 15: Aspectul coastei in zona NC56114. Foto 16: Detaliu 'egetatie ierboasa si arbusti in zona NC56114.
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Foto 17: Vedere spre rau Moldova in zona NC56114.

;‘b
" -‘r’f

ere sre aNC56115 sud. o | Fotoz: Microalunecari de teren in zona NC56112 sud.
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Foto 21: Aspect teren in zona NC56111.

q

Foto 23: Amenajare stana in zona NC56111. Foto 24: Aspect teren in zona NC56111 nord.




